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^^an  ^at  üBer  bte  UrfacJien  ber  SBo^nung^not  teütüetfe  rei^t  öerfifjiebenen 
<Sc^Iüffen  fü^renbe  Unterfuc^ungen  angcfteHt.  @g  ift  eine  umfangreiche  Stteratur 
entftanben  unb  ^ongreffe  l^aBen  ftattgefunben,  o^e  ba§  man  einer  allgemeinen 
©intgnng  über  bie  einf(^lägigen  gragen  gefommen  tüäre. 

3m  ^orbergrunb  ber  ^ongreßöerl^anblungen  unb  t^eoretif^en  Unterfud)ungen 
ftanben  unb  fielen  no^  te^nifc^e,  finanzielle  unb  Bau:|)olitifche  fragen,  nid)t  überall 
jDirb  jebüc^  genügenb  l^eröorge^oBen,  ba§  junäc^ft  bie  Steigerung  ber  (^runbftürfg= 
greife  al§  öolf^mirtfc^aftli^e  Kategorie  aBfoIut  Berei^tigt  unb  l^öc^fteng  ber  o§ne 
inbiöibueUe  5lrBeit  entfte^enbe  SSertgumac^g,  fomeit  er  tt)irtf(i)aftli(i)  ni^t  ju  xtä)^ 
fertigen  ift,  gu  Belämpfen  tüäre. 

®ie  ga(i)Iiteratur  töeift  too^l  eine  Steide  t\on  tiefgel^enben  (^rträgungen  auf, 
aber  man  ftnbet  feiten  Bei  einem  unb  bemfelBen  5lutor  eine  umfaffenbe  SBürbigung 
be^  ganjen  ^roBIemS.  ^ie  meiften  Vertreten  einen  ©tanbpunft,  ber  in  f(^roffem 
^egenfal  ju  anbern  fte^t,  mä^renb  boc^  im  ^runbe  genommen  alle  Slutoren  Bi§ 
5u  einem  gemiffen  (^rabe  im  Sf^ec^t  finb. 

^ie  Unterfuc^ungen  üBer  bie  Urfa(i)en  ber  SBo^nunggnot  geigen  bie  ©igen* 
tümli(J)feit,  ba§  fie  meiften^  nur  auf  einen  ber  §au|3tgrünbe  ber  Verteuerung  beg 
Voben§  !§inau§(aufen  unb  biefem  au^fd^lie^tii^  bie  ^)roBlemBilbenbe  ^^raft  ^umeifen, 
toä^renb  hod)  in  SBirflii^feit  mehrere  Urfad)en  Bei  ber  SSerteuerung  be§  Voben§ 
unb  bemnad)  au($  ber  Sßo^nungen  in  ^etrac^t  fommen. 

BeaBfi^tige  ^ier  eine  ^ufammenftellung  unb  SBürbigung  ber  einzelnen 
Urfa(^en  §u  geben,  tDoBei  i^  ber  ^f^ei^e  nad§  unterfuc^e,  tneli^en  Anteil 

A.  ber  ^eööl!erung§§uma(i)§,  D.  bie  @teuerpolitif, 

B.  bie  35t)benpoIiti!,  E.  bie  ©^jefulation, 

1.  bie  ftaatlii^='rec^tli(f)e,  F.  bie  S3au!t)ften, 

2.  bie  !ommunale,  G.  bie  mirtfi^af tli^e  Seiftung^fähig'= 

C.  bie  Verfefir^organifation,  feit 

an  ber  SSerteuerung  be^  (^runb  unb  S5oben§  ober  ber  TOeten  l^aBen. 

©ine  SSo^ung^not  für  Beftimmte  Maffen,  bereu  ©infornmen^öer^ältniffe 
nt(i)t  in  gleicher  SSeife  mie  bie  ber  üBrigen  ^eruf^jineige  ober  U)enigften§  ni^t 
gleichzeitig  mai^fen,  toirb  e§  immer  geBen,  benn  bie  fo§ial-mirtf^aftlic^e  Drganifation 
etne§  jeben  SSolfeg  ift  forttrährenben  Umgeftaltungen  auggefe|t.  i)ie  S3efi|*  unb 
©rtoerB^öerhältniffe  laffen  fi^  nid)t  einer  ftrengen  ^efe^mägigfeit  untermerfen. 
^ie  SSolf^tDirtf^aft^poüti!  mirb  fitf)  um  ba§  gluftuieren  biefer  ^efi|-  unb  ©rtoerBs- 
terhältniffe  aBer  bann  §u  fümmern  ^aBen,  menn  ein  ©c^aben  für  bie  gange  Ve* 
öölferung  gu  entfielen  bro^t.    2)ieg  ift  ber  gaU  Bei  ber  SSo^nung^frage. 

A.  ^ie  Unterfuc^ungen  üBer  bie  moberne  SSohnung^not  in  ben  (5Jro§ftöbten 
geigen,  ba§  biefelBe  infolge  be§  @ntftehen§  ber  ^ro^inbuftrie  unb  infolgebeffen  ber 
rapiben  Suna^me  ber  ftäbtifc^en  ^eöölferung  9J^affen(^arafter  onnehmen  fann.  S^a 

1* 
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l^ängtg  ift  (^t)gtemf(^  unb  moraltfi^),  fo  ertüäc^ft  auc^  für  bte  SSoIf^tDirtf^aft^«« 
^oltttf  ^ter  bte  Stufgabe,  mit  ber  ßöfutig  biefeg  ^xoUm^  fi^  5u  befc!)aftigeit. 

SSerfen  tDir  einen  ^üä  auf  bie  ^eüölferung^juna^me  be^  legten  3ai)r* 
^unbertg,  todl  biefer  Umftanb  bie  ^runblage  für  bte  ^erftf)ärfung  ber  SSo^ungä* 
not  gebilbet  ^at. 

3(nfang§  be§  öorigen  ^Q^^^^unbert^  fonnte  ber  5lnteit  ber  ©täbte  an  ber 
(SJefanttbeööIferungg^iffer  auf  ettra  ein  Viertel  angenommen  toerben,  ^eute  leben  in 
®eutf erlaub  etica  bie  §älfte,  in  ©nglanb  gtoei  drittel  aller  ©intDo^er  in  ben 
(gtäbten,  b.  1§.  in  Drten  mit  über  2000  ©intDo^nern.  (Sngtanb  tiatte  1801 
9  TlMomn  @injDol§ner,  troöon  ein  drittel  in  ben  ©täbten  öjo^nte,  f)eute  29, 
mooon  21  TOHionen  in  ben  ©täbten  jDo^nen  (Säger,  2Bol§nung§frage  ^b.  1  ©.77). 

®ie  ^erf^iebung  be^  @c^toerpunfteg  ber  beutfc^en  ^olf^iüirtf^aft  ^ur  gnr 
buflrie  ^)at  ^)itx  betoirft,  ba§  bie  getüaltige  ^eöölferunggjuna^me  be§  ^fidd)t§  feit 
ben  te|ten  30  ^af)xtn  faft  au§f(i)Iieyi(f)  auf  bie  ©täbte  entfällt,  unter  benen  bie 
^ro^ftäbte  mit  über  100000  (Sintüo^nern  ben  größten  SInteit  l)atten.  ®ie  S3e* 
üötferung  ftieg  1871 — 90  um  20  ber  ©täbte  um  bag  doppelte,  ^ei 

^egrünbung  be^  9^eic^§  gab  e§  8  ©täbte  mit  über  100  000  ©intoo^nern,  b.  5  ^/^ 
ber  35et)ötferung,  1900  33  fol(^er  ©täbte  mit  16^0  ^er  (^efamtbeöölferung. 

^a^  Söai^^tum  ber  ©tabt  33erlin  m<i)  ben  fünfttic^en  Slnfiebtungen  öon  5Iu§* 
länbern  unb  ber  35aupoIiti!  ber  preufeifc^en  dürften  bi§  §um  5lnfang  be§  19.  '^a^X" 
^unbert^  ift  toefentlii^  burd)  bie  5lgrarreform  unb  bie  UmiDanbtung  be^  ^oben* 
befi|e§  in  bie  moberne  gorm  be§  freien  ©igentum^,  bie  atCmä^Ü^  (ettoa  üon  1850 
big  1866)  bie  großen  unb  fleinen  S5auern  an  ben  (^ren§en  ber  (Stabt  §u  freien 
^efi|ern  macfite.  beeinflußt  iüorben.  ©ie  führte  jtoar  ju  ©rjreiterungen  be§  2öei(^=- 
bilbeg  unb  gur  (Sntfte^ung  ber  Vororte,  aber  o^ne  bag  irgenb  eine  beftimmte 
SSobenpoIiti!  ber  ^emeinbe  Berlin  felbft  in  ^erbinbung  mit  biefen  ©rfc^einungen 
erfennbar  iDirb.  ®ie  ©Refutation  tDurbe  faft  attein  bie  Trägerin  ber  (5tabtertt)eiterung 
unb  ber  ^orortbilbung  unb  ^at  fo  eine  geitgemäße  unb  barum  bauernbe($ntmidtung§arbeit 
geleiftet,  toenn  fie  au^  Stnfang  ber  fiebriger  ga^re  ben  gortfc^ritt  überf(i)ä|t  unb 
aucf)  fpäter  toieber^olt  9^ücffc£)Iäge  erfahren  ^)at  ^uf  bie  Vororte  entfiel  öon 
1870 — 90  mit  einigen  ©c^JDanfungen  dm  ein  SSiertet  beg  ^efamtbeoolferungg»» 
^umd)\t§,  bie  neue  S3auorbnung  üon  1887  aber  unb  bie  ju  5tnfang  ber  ai^tgiger 
3ar)re  fertig  gefteltte  StaUha^)n  beJDirften  bann  eine  geicaltige  Steigerung  be§ 
Sofat=  unb  3Sorortöer!e^rg,  foba§  in  ber  ^eriobe  öon  1890 — 95  üon  ber  (^efamt- 
tiermefjrung  ber  35et)ölferung  ^roß=9SerIing  64:%  auf  bie  SSororte  entfiel  (^b.  94 
SSereing  für  8o§iatpo(itif  ©.  162). 

^m  @nbe  ber  S^egierung  griebrii^S  be§  Großen  ^atte  bie  (SintDol^ner§al§l 
Gerling  etira  150000  ^öpfe  betragen,  moöon  im  ©uri^fc^nitt  ettt»a  16,3  auf 
ein  2ßoI)ngebäube  entfielen,  @nbe  1898  famen  burct)fc§nittlid)  74  ^öpfe  auf  ein 
(Sjrunbftücf  bei  1800  000  ©introl^nern  unb  24  345  (^ebäuben.  '^k\c  S^^^^^  G^ben 
jcbodj  nur  ein  gan§  ungefä^re^  33ilb  Jregen  ber  SSerfct)ieben§eit  ber  §äufergrö§en 
5U  ben  angegebenen  Stxtm. 

^ie  guna^me  ber  S3efiebetunggbic^tigfeit  feit  1871  für  Berlin,  ben  ^eftanb 
in  biefem  ^al}xt  glei(^  100  gefegt,  t)at  ^rofeffor  ^o^te,  granffurt  a.  im  ^eri^t 
über  ben  I.  allg.  ©eutfc^en  2So^nung§!ongre§  1904  (5.  53  bei  35eibe5altung  ber 
gleicfien  (5)emarfunggflä(f)e  ö)ie  folgt  illuftriert: 

gür  1880  mit  ber  Ouote  135,5,  für  1890  mit  190,2,  für  1900  mit  226,0. 
®ie  33et)ölferunggbic^tigfeit  auf  ben  §e!tar  betrug  nac§  bem  Umfang  üon  1871 


139,5  für  1900  314,9;  in  ben  öott  1871—1900  einöerfetbten  Heilert  ftieg  fie 
no^  f(^neaer,  nämltct)  öon  2,81  pxo  ^diav  1871  auf  57,9  im  Sa^re  1900, 
lüoBei  berüfli(^ttgert  ift,  bag  bie  ga^I  2,81  barauf  ^intt)eift,  baß  in  biegen 
^i;eilen  no^  fe^r  toenig  üBer^aupt  BeBaut  tüar.  ^afe  bie  june^menbe  S3efieb(ung§- 
btd^tigfeit  mä)  ber  9tid)tung  fteigenber  SSo^nbi^tigfeit  für  bie  ärmere  ^eöötferung 
in  ben  (S^rofeftöbten  tüirfe,  ifl  feine  allgemeine  Siegel,  gür  Sonbon  allerbingg  ift 
biefe  2(nna^me  auf  ba§  beutÜ^fte  babur(^  in  bie  @rf(f)einung  getreten,  ba|  bie 
ärmere  S5et)ölferung  in  ben  Quartieren  ber  inneren  ^taU  immer  me^r  gufammen* 
gebrängt  n)urbe,  je  me!^r  (^eBiet  für  getoerBltc^e  S''^^'^^,  öffentliche  ^eBäube,  §otel0 
uftü.  in  Slnf^ru^  genommen  irurbe,  tüeil  biefe  S3eüölferung  teil§  bie  Tlitkl  niä^t 
Beft^t,  in  ben  5Iu§engeBieten  gn  tüo^nen,  teil§  bie  ^rBeit^gelegen^eit  fie  in  bie  ^ai)t 
ber  ®ocf§  nnb  Sagerl^äufer  feftl^äÜ.    S^^^  f^ft,         bie  ^uri^fd^nitts- 

(im)X)0^)ntx^ai)l  eine§  Ö^runbftüdg  auc^  in  S3erlin  öon  50  im  ga^re  1864  auf 
76,9  im  3a^re  1900  gefttegen  ift,  toenn  man  jeboc^  bie  Qd^l  ber  §au§^altungcn 
in  folgenber  ^aBelle  mit  in  93erncEft(^tigung  gie^t,  fo  ergibt  ftc^,  baß  aui^  bie 
"^of^nmQ^af)!  pxo  (^eBäube  zugenommen  ^at,  fobaß  eine  größere  SSo^nbtcfjtigleit 
ni(f)t  o^ne  ioeitereS  na^toei^Bar  ift.  ^on  je  1000  Betüo^nten  (SJrunbftücfen  Ratten 
nömlich  §au§^altungen  in  33erlin: 


1—5 

6—10 

11—12 

üBer  20 

1861 

335 

301 

292 

72 

1880 

215 

223 

346 

216 

1900 

144 

151 

315 

390 

®ie  ^TaBeUen  öon  Sinbemann  (33b.  94  ©.  278  unb  282  be§  Vereins  für 
©ojiatpoliti!)  üBer  bie  (S^runbftüde  nai^  ber  Qa^l  ber  §au§^altungen  unb  ^etüo^ner 
öon  1875  Bi^  1895  toeifen  eBenfaUg  feine  bi(^terc  S3elegung  na^  unb  bie 
ber  auf  eine  §au§^attung  entfatCenben  $erfonen  ^ai  \xd)  jiemlii^  ftaBit  auf  unge^ 
fä^r  4  erhalten. 

^te  Saf)l  ber  üBerööIferten  SBo^ungen  mit  ein  unb  gtoei  ^eigBaren  Zimmern 
]§at  fic^  jebenfaUg  feit  1875  allmä^li(^,  aBer  ftänbig,  öerminbert  unb  jtüar  öon  ben 
auf  1000  etn^immerige  SSo^nungen  fommenben  195,5  im  S^i^re  1875  auf  119,8 
im  ga^re  1900,  öon  ben  auf  1000  gtoei^immerige  SSo^nungen  fommenben  20,7 
im  ga^re  1875  auf  9,6  im  ^df)xt  1900.  ^ie  50lieten  finb  nun  ni^t  analog, 
fonbern  ba§  3wtt>ad)§öerl)ältni§  ber  ^eöölferung  iöeit  üBer^oIenb  geftiegen. 

(gBerftabt  (@täbtif^e  SSobenfragen  1894  @.  52)  ^at  bie  33erliner  (SntiDtdlung 
in  folgenber  ^aBelle  jufammengeftellt.  (^ie  §^|)ot^efentaften  unb  geuerfaffenBeträge 
finb  fortgelaffen.) 


95eüöt!erung 
aml.^cäcmBer 

5  jä^r. 

natime 
in  'lo 

3ai)l  ber 
3Bo:^ttungcn 

5  \&^)t. 

3n=' 
nalime 
in  'lo 

aJItetgertragS* 
tücrte  für  ba« 
fotgenbeStat^* 

5  |äl)r. 
3n- 

in  "/o 

©egaiiltc 
Mittt  pro 
topf  ber 
$8eoölfe- 
ritng 

1870 
1875 
1880 
1885 
1890 

774  503 
966  858 
1  112  330 
1  315  287 
1  578  794 

24,83 
16,— 
17,23 
20,03 

166  144 
219  910 
279  187 
310  673 
880  966 

32,25 
27,- 
11,30 
22,60 

1  456  498  584 

2  901  437  440 

3  001  092  444 

3  530  643  000 

4  826  931  000 

105,8 
2,75 
17,65 
36,45 

103,- 

163,4 

143,8 

146,— 

165,— 

®r  tDxU  nun  barau§,  baß  na^  ben  ^aBeCCen  bie  2öo^nung§probuftion  bem  S3e- 
öötferungg§utt)a^§  öon  5  ju  5  Sauren  einigermaßen  ^ufammen^ängenb  gefolgt  ift, 
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bte  DJlteten  aber  f^neUer  geftiegcn  finb,  folgern,  bo§  öon  einem  9}iangel  an 
SÖßo^nnngen  für  bie  guftrömenbe  ^eböüerung  ai§  Urfai^e  ber  TOet^öerteuerung 
ntc^t  bte  S^ebe  fein  !ann.  (5§  f(^etnt  aber  nt(f)t  rti^ttg  §u  fein,  baraug  ba§  ber 
^rojentfal  ber  Smd^xm  ber  SSo^nunggja^Ien  bemjenigen  ber  toaififenben  ^eöölferung 
entfpri(^t  o^ne  tt)eitere§  §u  fc^lie^en,  ba§  ba§  SÖßad^Stum  ber  ^eööteung  bei  ber 
^rei^fteigerung  ber  SJJieten  nic^t  mittoirfe.  ^on  ber  in  ber  ZabtUt  erfc^einenben 
SBol^nungljuna^me  entfällt  ein  %tU  nii^t  auf  9^euBauten  für  ben  Qvi^ui^  ber 
Snbuftriearbeiter,  fonbern  auf  beffere  3Serforgung  ber  ebenfaCCä  ^une^menben  beffer 
fituierten  ^eüöüerung  unb  allgemein  auf  bie  S5efriebigung  ber  gefteigerten  3lnf^rüc^e 
an  Ü^äumli^feiten  unb  Komfort,  unb  erft  eine  öergleid^enbe  ^arftellung  ber 
nal)me  ber  SBo^nungen,  Verteilt  auf  bie  ^ebölferung  mä)  35ermögen^!laffen  ober 
nad^  bem  ^er^ältnig  gtüifc^en  @in!ommen  unb  SO^iete,  !önnte  ein  ^ilb  baüon  geben, 
intüietoeit  ber  35ebarf  für  bie  einjelnen  klaffen  gebebt  tt)orben  ift  unb  in  Jrelc^er 
SSeife  bie  june^menbe  ^eüöüerung  ftc^  ^on!urren$  macfienb  unb  ^auffraft  bilbenb 
beggl.  ber  TOet^preife  Jüirft.  @ine  foli^e  ©tatiftif  gibt  e§  ^mx  für  S5erlin  nic^t, 
einen  ^In^alt  aber  für  bie  t)ier  aufgefteEte  ^e^auptung,  ba§  bieg  SBai^gtum  ber 
S5et)öl!erung  miet^fteigernb  trirft,  !ann  man  in  ben  Tabellen  öon  ßinbemann  a.  a.  0. 
@.  290  ff.  finben,  in  benen  bie  S3et)ölferung  nai^  ber  ga^l  ber  nai^  ^ei^baren 
Zimmern  flaffifijierten  SSol^nungen  1875 — 95  georbnet  ift.  SSerfi^ärft  ü)irb  biefe 
^onfurrenj  für  bie  in  S^buftrie  unb  (S^etoerbe  befc^äftigten  gamilien  gerabe  bei 
günftiger  inbuftrieUer  ©nttüicflung  unb  ftar!em  Sujug  hahnxd),  bag  erfa^rung^^* 
gemäg  bie  S5autätig!eit  in  biefen  Stittn  ju  ftO(len  pflegt,  toeil  bie  Baumaterialien 
|oc§  im  greife  fte^en,  5lrbeit§fräfte  teuer  finb  ober  f eitlen,  bag  Kapital  fi^toerer 
für  Baujtoede  ju  bef Raffen  ift,  toa^renb  in  ben  ^epreffion^perioben  bann  nac^* 
^infenb  bie  SBo^nungSprobuftion  annimmt  bei  billigeren  3:;erraing,  SRaterialpreifen 
unb  Söhnen  (ögl.  Dr.  ^o^le^  Vortrag  auf  bem  1.  beutfc£)en  SSo^ung§!ongre§ 
1904,  q^eri^t  @.  163  ff.). 

gür  33erlin  glaube  ic^  im  ^orfte^enben  nac^getDiefen  §u  l^aben,  ba§  in  bem 
5lntDa(f)fen  ber  95et)ölferung  ni^t  nur  eine  Jßorbebingung  für  bie  Bobenpreig»' 
Steigerung  §u  erblichen,  fonbern  ein  birefter  ^euerunggfaftor  entl^alten  ift,  beffen 
SSirfung  \x6)  je  nac^  ber  Verteilung  auf  ba§  (BtaU^tUtt  befonber§  ftar!  unb 
fprungtceife  ober  erft  atlmä!§li(^  fü^bar  mad^t. 

®a§  (^leii^e  mug  öon  Sonbon  behauptet  ttjerben,  obfc^on  für  bie  TOttelflaffen 
bie  Sßo^nunggfrage  bort  nic^t  bie  allgemeine  33ebeutung  toie  in  Berlin  erlangt  ju 
^aben  fd^eint,  toeil  in  Sonbon  me^r  §anb  in  §anb  mit  ben  SJJieten  ober  ^a^ten 
bie  Sö^e  unb  (^e^älter  (au§er  für  bie  ungelernten  2lrbeiter!laffen)  geftiegen  finb 
unb  bie  SSec^felmirfung  §U)ifc^en  ^O^iet^preifen  unb  Seiftung§fä^tg!eit  ber  ^Jiieter 
eine  engere  al§  in  Berlin  getoefen  ift.  öonbon  gel^t,  üermöge  ber  früheren  getoerb- 
licf)en  ©nttoidlung  in  ©nglanb  ettoa  um  20 — 25  ga^re  ben  analogen  @rf(^einungen 
Berlind  öoraug,  unb  unterfc^eibet  fic^  fc^on  al§  .g)afenftabt  mit  getoaltigem  Ueberfee^anbel 
toefentli^  in  feinen  grofeftäbtifd^en  gormen  öon  ber  gnbuftrie-Binnenftabt  Berlin, 
fo  aucf)  bejüglic^  ber  Bobenprei^bilbung.  Bon  biefem  (^efic^t^punlt  toerben  mir 
un§  in  ben  folgenben  Berieten  über  bie  bortige  Bobenüerteuerung  bauernb  leiten 
laffen  müffen. 

®ie  Beüölferung  Sonbon^  um  1700  beftanb  na^  SSittiam  ^ett^  au§  bereite 
696  000,  nac^  ben  SRortalitätgtab eilen  au§  ca.  530  000  @tnmol)nern  (bei  le|terer 
<Bd)äimna,  tourben  5  ^ /.-,  ^erfonen  pro  (SJebäube  angenommen).  ®er  5lnteil  be§ 
2öad)gtum§  ber  Sonboner  Beüölferung  an  berienigen  öon  ganj  (Snglanb  toirb  an 
folgenber  Tabelle  illuftriert,  (bie  ^o^len  öor  1801  finb  gef(^ä|t): 


1600       1700       1750       1801         1821  1841 

gonboner  (gtntpo^ner:  180000   550000   600  000   864  035    1  227590   1  872  590 

o/o  ber  etntDO^ncr  (£ngtanb§:     3,27        9,16       6,16        9,72        10,23  11,78 

1851  1861  1871  1881      )         1891  1901 

2  362236    2  803  989    3  254  260   3  814  571          4  308  317    4  536  541 
13,8         13,97        14,33         14,69     )    onbereg  SIreat  fett  1899 

@§  tft  nötig,  auf  bie  SSeüölferunggbetüegung  be§  fett  1899  (^onftttmerung 
ber  County  of  London)  74  835  acres  großen  S3ejtr!§  ber  28  Metropolitan 
Districts,  au§  \Ddä)tn  ba§  5lreat  öon  ßonbon  fi(^  gufammenfelt,  (tooBei  jtüedmä^ig 
eine  ^arte  öon  ßonbon  Benu|t  Jüirb),  ein§uge!^en,  bamit  bie  f;)äteren  2lugfü^rungen 
nic^t  unflar  §u  Bleiben  ^efa^r  laufen. 

^er  ungeheure  QutDa^§  ber  County  of  London  öon  ca.  1^/2  SJlillionen 
aj^enf^en  im  Sa^re  1831  auf  4V2  aJliUionen  im  Sa^re  1901  ift  ben  3lu§en= 
biftrüten  §u  gute  gefommen,  tüä^renb  bie  inneren  ©tabtteüe  an  ^eüölferung  öer»» 
loren  ^aBen.  Sie  S3et)ölferung  ber  City  5.  35.  Betrug  1801=128129  im  go^re 
1851=127  819  @intt)o^ner,  feit^er  ift  bie  ^etDO^ner^a^I  ftänbig  §urürfgegangen 

1861  auf  112  063  ^^^erfonen  in  13  298  Bemo^nten  Käufern 

1871    „      74  897       „        „     9  305 

1881    „      50  526       „        „     6  493        „  „ 

1891    „      26  923       „        „     3  865 

UnBetDo^nte  §äufer  gaB  e§  1901  6199,  toobon  166  im  9^euBau  Befinblic^e 
{xoo^i  augfc^üeßlid^  für  ^ef^äft§§tDede).  dagegen  tüirb  bie  giffer  ber  am  ^age 
in  ber  City  angeflelttten  ober  Befi^äftigten  ^eöölferung  1881  auf  261061  ange= 
geBen,  bie  heutige  ^er!e^r§$iffer  am  ^age  iüirb  auf  eine  l^atBe  SJ^iUion  gef(i)ä|t. 

®ie  SlBna^me  in  ben  anbern  inneren  biftrüten  ging  in  ber  geit  üon  1851 
Big  1896  irie  folgt  öor  fic^: 


Sm  %\\ixxli  §oIBorn 

öon 

47  000  auf 

31000 

ff  ff 

@t.  mt^'^ 

II 

54  000  „ 

38  000 

tt  ti 

(5t.  Same^^g 

II 

36  000  „ 

23  000 

ti  II 

©t.  maxixx^^ 

II 

25  000  „ 

13  000 

II  II 

©t.  aJlartjleBone 

II 

158  000  „ 

141000 

II  II 

(Stranb 

II 

44  000  „ 

24  000 

II  f» 

SSeftminfter 

II 

65  000  „ 

53  000 

dagegen  n)ucJ)§  bie  33eöölferung  in  ber  gteic^en  Seit  in  ben  meiften  5(u§en^ 
biftrüten  gan§  enorm,  nämüii)  in  ber  gteicfien  Qtxt  öon  1851 — 1896: 
3m  ^iftrift  S5atterfea        öon    11000  auf  165  000 


n 

ff 

(S^amBertoeU 

II 

55  000 

ff 

253  000 

II 

ff 

gul^am 

II 

12  000 

ff 

144  000 

II 

II 

II 

67  000 

II 

176  000 

II 

II 

§acfnet) 

II 

54  000 

II 

213  000 

II 

II 

§ammerfmit^ 

II 

18  000 

II 

104  000 

II 

II 

^ampfteab 

II 

12  000 

II 

75  000 

II 

II 

3§Iington 

II 

95  000 

II 

337  000 

II 

II 

^enfington 

II 

44  000 

II 

170  000 

II 

II 

ßamBet^ 

II 

139  000 

II 

295  000 

II 

II 

ßett)i§^am 

II 

16  000 

II 

270  000 

^ie  Sailen  ftammen  aug  bem  33eri(^t  3o^n  SSoIfe  ^arrt)'§  1898  öor  ber  @r- 
ric^tung  ber  Metropolitan  Districts.    (Journal  Soc.  of  Arts  ^b.  17  @.  10.) 
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^te  ^et)öl!erung§btc§tigfett  ^)atk  t)on  1861 — 81  zugenommen,  fte  toar  in 
greater  Sonbon  öon  7  auf  11  ^erfonen  pro  acre  in  ben  ^arltamentar^  ^tftrtftS 
öon  58  auf  75  ^^ßerfonen  pro  acre  gefttegen,  bte  ^prozentuale  S3et)öl!erung§zunal§mc 
unb  (SJebäubeprobuftton  ^)at  analog  ber  öorl^ergegeBenen  S3erltner  ^aBeHe  ^rofeffor^ 
©Berftabt  auc^  in  ßonbon  im  (Sinflang  geftanben.  ^iefe  Behauptungen  erl^eUen 
au§  folgenber  SaBeUe,  bie  au§  ber  Encyclopaedia  Britannica  l^erau^gejogen  ift: 


Slreal 
acres 

18 

35e= 
©eBäube 

61 

@tntDo:§ner 

18 

33e= 
too^^nte 
ÖJe&äube 

71 

(£ttttt)o]§ner 

18 

S3e^ 
tüoJinte 
QJeBäube 

31 

(StntDoJiner 

greater  London 
^it  ben  Parliamen- 
tary-Districts 

441.587 
45.841 

434  530 
334  318 

3  222  720 
2  640  253 

528  794 
381  955 

3  885  640 
3  020  870 

645  818 
432  984 

4  764  302 
3  452  350 

Sn  ben  neugeformten  Metropolitan  Districts  mit  einem  Slreal  öon  74  835 
acreg  mud)§  bie  Beööiferung  öon  3814571  im  Qa^re  1881  auf  4308317  ©in- 
tDol^ner  im  S^^l)re  1891  unb  9  536  541  im  Sa^re  1901  mit  in  biefem  Saläre 
571  768  Bemo^nten  (^eBäuben,  40069  unBetoo^nten,  4624  im  93au  Befinbüc^en. 
®§  mar  atfo  bie  (Sieblung^bid^tigfeit  pro  acre  .feit  1881  tjon  51  auf  60,  6  im 
^af)vt  1901  geftiegen.  S5emerfen^mert  ift  nod),  ba§  bie  'än^af^l  ber  in  Sonbon 
fefeWt  geworbenen  3lu§Iänber  1891  =  95063  Betrug,  1901  =  135377. 

5^n  einer  33obenprei§ftatiftif  fe^lt  e§  für  ßonbon  eigentli(^  gänzlii^.  ^ie§ 
Hegt  junäcfift  baran,  ba§  bie  Beft|öerl§ältniffe  faft  unfontroIÜerBar  finb,  ba  ba§ 
einfc^Iägige  SJ^aterial  in  ben  33ureau§  ber  5lnmälte  ber  Parteien  aufBema^rt  Hegt, 
eine  Umfa|fteuer  nacJ)  bem  S^erfe^r^mert  nic^t  er^oBen  mirb  unb  ein  allgemein 
oBIigatorifd)e^  ©runbBuc^  no^  mä)i  egiftiert. 

^ie  S5ered^nung  ber  S5obenpreife  nac^  ber  (SJeBäubefteuer  mirb  beS^alB  ni(^t 
genau  fein,  toeil  biefe  ©teuer  (rate)  nic^t  für  alle  ©iftrifte  ein^eittic^  georbnet  ift  unb 
für  ^eBäube  mit  ai^afiiiinen,  SSaren^äufer,  9fteftaurant§  (licensed  building),  iferner 
§äufer  mit  ^lufjügen  unb  gemiffen  anbern  2lufmenbungen  öon  bem  ^^o^ertrag  burc^ 
Befonbere  ^IBjüge  unb  3ufcf)läge  Bereiijnet  mirb,  mag  ©^manfungen  ber  SlBjügc 
öon  16  Big  gu  45^0  beg  3fio:^ertrageg  öerurfa^t.  ^d)  |aBe  ba^er  nur  bie 
mertungen  be§  @runb  unb  33oben§  einiger  öffentli(^er  (S^eBäube  §ur  herauf d§au^ 
Iicf)ung  ber  33obenpreigfteigerung  feit  1891  aug  bem  S5erid^t  ber  Assessment  Con- 
ference ber  County  of  London  1904  üermenben  fönnen.  ®iefe  öffentlicC)en  (^e^ 
Bäube  unterliegen  nii^t  ber  33efteuerung,  eg  merben  nur  freitoittige  „Contributions" 
üon  ben  einzelnen  33ehörben  gejault  unb  bie  ^reigangaBen  finb  auct)  beg^alB  öon 
allgemeinem  Söert,  meil  fie  bie  33obenBemertungen  in  ben  einzelnen  ©tabtteilen  unb 
©pejiatgegenben  im  5S)urc§f^nitt         rid)tig  miebergeBen: 


5lreat 
£Luabrat= 
fufe  engl. 

SBert 
1901 

19C 
SBcrt 

)3/4 

SBert 
perOuabratfujs 
engl. 

City  of  London 
General  Post  office    .    .  . 

194  275 

98  050 

13  317 

5  224 

17  623 

5  224 

38  780 
8100 

38  780 
8100 

Shill.  Pence 

3  11.90 
1  7.83 
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fufe  engl. 

II 

Sßert 
1896 

mit 

1901 

19( 

SSert 

)3/4 

äßert 
^erDuabratfuB 
engl. 

City  of  Westminster. 

Chelsea  Barracks  .... 

Wdi  Office  

New  Scotland  Yard    .    .  . 
Knights  Bridge  Barracks  . 
Houses  of  Parliament     .  . 
Stationery  office  .... 
St.  George  Barracks  .    .  . 

100  720 
235  200 
571600 

55  770 
44  950 

155  022 
421  400 
43  700 

56  700 

4  678 
12  930 

3  400 

5  003 
neu 
3  750 
2  730 
1100 

800 

10  550 
12  930 

4  359 

5  003 

5  000 

6  667 

7  392 
2  000 
1700 

11667 
40  375 
4  709 
10  076 
10000 
10000 
52  800 
3  000 
2  091 

12  517 

40  375 
4  709 

10076 
7  000 
7  383 

40000 
2  750 
2  091 

Shill.  Pence 

2  5.79 

3  5.19 
—  1.97 
3  7.36 
3  1.37 

0  10.61 

1  10.78 

1  3.10 
0  7.20 

Borough  of  Bermondsey. 
Parcels  depot  (post  office)  . 

19  521 

667 

834 

1  036 

1  036 

1 

0.73 

Borough  of 
Bethnal  Green. 

85  800 

273 

550 

800 

800 

0 

2.23 

Borough  of  Chelsea. 

782  800 

4184 

5  266 

5  266 

5  266 

0 

1.61 

Borough  of  Deptford. 
Royal  Victoria  Naval  Yard  . 

1525552 

8  913 

8  828 

15  000 

15  000 

0 

2.35 

Fin  sbury. 
Parcels  post  depot     .    .  . 

402  550 

5  500 

8  242 

11125 

0 

6.63 

Greenwich. 

1637856 

8  500 

8  500 

13470 

13  470 

0 

1.36 

Hammersmith. 
Wornwood-Scrubs  Prison  . 

829  992 

2  030 

2  870 

3  358 

3  358 

0 

0.79 

H  0 1  b  0  r  n. 

35  800 

800 

3  976 

3334 

4167 

2 

3.93 

9^a(^  5llbribge  ift  bte  ^runbrente  tit  Sonbon  im  (^efamtburc^fi^nttt  um  ettüa 
30%  öon  1875 — 1900  gefltegen,  bo(^  UtiU  bieg  too^l  nur  eine  fe^r  aUgemetne 
©cC)ä|ung;  e§  fc^eint  mir  Jütc^ttger,  ju  Betonen,  tüte  bte  moberne  ^obenmert* 
BetDegung  in  Sonbon  entftanb,  gunäc^ft  ba§  fie  fc^on  in  ben  40  er  3<^^ren  etngefe^t 
l^at  unb  ba§  bte  ^eöölferung  Bereite  bamal^  bte  gnnenftabt  allmäiiltc^  öerlieg. 

SDte  analoge  @rf(^etnung  finben  totr  au(^  Bei  33erltn,  aHerbtngg  in  einer 
fpäteren  Qtit,  tote  au§  ber  Verteilung  beg  Swö^oi^fe^  ber  ^eöölferung  mit  64^0 
auf  bte  Vororte  in  ber  ^ertobe  1890—96  §u  erfe^en  tft,  unb  e§  ift  anjune^men, 
baß  ft(f)  btefe  Vetoegung  für  bie  gotge  auc^  l^ier  immer  metter  entmtdeln  mtrb.  ®ie 
fanttären  ^uf^önbe  taffen  tro|  aller  ^olt^etmaferegeln  in  einigen  bunfeln  (SJegenben 
Gerling  gemi§  nod)  ötel  ju  münfdien  üBrig,  fie  fc^einen  tnbe^  einen  Vergleicf)  mit 
ben  ^uftänben  in  ßonbon  bur(^au§  öertragen  ju  !önnen. 

1841  entftanb  bte  erfte  ftäbttfc£)e  Vaugefellf^aft  ßonbon§,  bie  „Metropolitan 
Association  for  improving  the  dwelling  of  the  industrious  classes"  mit  rein 
humanitärer  STenben^.  ®tefe  unb  bte  burd)  9toBert  $eel  eingefe|te  ^ommtffion  jur 
Unterfucf)ung  ber  ^rBeitermo:^nungen  (1844)  gaBen  ben  erften  Slnftofe  ju  einer  Üieilje 
öon  (Wefelen  feit  1851,  bte  aBer  ungufammen^ängenb  unb  mangelhaft  organifiert 
feine  burdigreifenben  fonbern  nur  einzeln  ober  to!aI  mirfenbe  SlB^ttfen  fc^affen 
fonnten.    Dr.  ^äger  Berietet  im  erften  Vanb  ber  „SSoftnunggfrage"  ©.  119  ff. 
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üBer  ba§  @Ienb  be^  ^olfe^  unb  gibt  bte  (Srüärungen  be§  Öorb  8^afte§Bur^  im 
Parlament  über  bie  „©(^tüeinftäEe  alg  SlrBeitertno^urtgen"  unb  bie  gortfd^affung 
be^  Unrats  beim  Umbou  öon  13  alten  Käufern  in  SBitbcourt,  ^rur^  Sane,  Öonbon 
iüieber.  ®ie  Sö^^ung  in  Sonbon  ergab  bann  auc^  noi^  für  1890,  ba§  829  765 
^erfonen  in  überfüllten  (^elaffen  tüo^nen  mußten,  5IIbribge  gibt  für  ba§  ga^r  1902 
900  000  an,  b.  ^.  ein  fünftel  ber  (^efamtbeöötfernng  unb  beregnet,  bafe  mä)  ben 
Census  returns  386  489  ^erfonen  in  ein^immrigen  Sßo^nungen  bei  einer  35e* 
Iegung§bic^tig!eit  öon  jum  3;;eii  8,  10  unb  12  ^erfonen  pro  ^twmer  Rauften. 

dergleichen  irir  bamit  bie  eingaben  über  SSerlin,  fo  finben  toir,  bag  1880 
öon  198  640  SSo^ungen  22  890  überfüllt  maren.  gür  überfüllt  galten  ^ier 
eingelne  SBo^räume,  bie  mit  me^r  al§  ^trei  ^erfonen  belegt  tüaren.  33eäügti(^ 
ber  33elegung§bi(i)tig!eit  ber  §äufer  im  attgemeinen  laffen  fic^  dergtei(^e  iüegen 
ber  öerf^iebenen  SSauart  ni(i)t  o^ne  toeitere^  jie^en,  bagegen  fann  man  bie 
S5eöölferung§bi(f)tigfeit  auf  bie  (^efamtfläc^e,  bie  für  SSerlin  im  ^a^xt  1900  mit 
314  ^erfonen  pro  §e!tar  angegeben  ift,  öerglei(^en  mit  ben  60,6  pro  acre  in  ben 
Metropolitan-Districts  im  ^ai)xt  1901.  Umgerechnet  finb  60,6  ^erfonen  pro  acre 
=  187,5  pro  §e!tar.  ®ie§  fte^t  für  Berlin  fe^r  ungünftig  an§.  '*fflan  mu§ 
ober  bie  (^rö^e  be§  SBeic^bilbgebietg  mit  in  ^etrai^t  gießen,  ba^  für  33erlin 
64  qkm  bei  2  TOttionen  (SintDO^ner,  für  Sonbon  74835  acres  ober  299  qkm 
(ben  §eftar  runb  §u  2^/^  acres  gerechnet)  bei  4^/2  TOEionen  ©intoohnern  gro§ 
ift.  ®arau§  ergibt  fi(^  §unä(^ft,  ba^  Sonbon  günftiger  bjgl.  ber  (Stabtermeiterungen 
bafte^t,  toag  33erlin  bur(^  umfaffenbe  ©ingemeinbung  afimähli(^  nachjuholen  fucf)t. 

35on  ber  5Irt  ber  SSo^nbichtigfeit  Sonbonä  !ann  man  ein  SSilb  machen, 
loenn  man  im  Sa^re^bericht  ber  ^raffi^aft  Sonbon  öon  1901/02  (S.  40  tieft,  ba§ 
in  ben  neu  erri^teten  ^xhtxttv^^o^)n^äu]txn  in  ben  fanierten  Vierteln  bie 
33etegung§bi(i)tig!eit  pro  pflaum  1,45  ^erfonen  buri^fc^nittlii^  au^macfit,  Joa^renb 
bie  3;:otatbeööIferung  in  biefen  SSierteln  ftänbig  abnimmt. 

B.  1.  SDamit  fommen  ttiir  in  bag  Gebiet  ber  Sßirfungen,  bie  bie  ^oben=' 
politif  auf  bie  SSohnöerhältniffe  unb  S^obenpreife  ausübt.  3«  tid^tiger  SSürbigung 
ber  burch  fie  öeranlagten  S^ftönbe  toollen  mir  ^unäi^ft  bie  rei^tlii^e  S5efi|form  unb 
eine  mögliche  S3eeinfiuffung  ber  greife  bur^  biefelbe  in  ©rmögung  ^ie^en. 

®ie  rechtliche  gorm  be§  S3obenbefi^e§  in  ^eutfchlanb  h^t  ie|t  in  (BtaU  unb 
Sanb  ni(f)t§  mehr  öon  ben  einfc§rän!enben  feubal^rei^tlic^en  gormen  früherer  Sutten 
behalten.  ®ie  Sicherung  ber  Übertragbarfeit  ber  (SJrunbftüde  ift  bur(^  eine  Siegelung 
be§  (^runbbu(^lDefen§  (für  ^reufeen  feit  1872)  im  Slnfchlug  an  bie  95obenfataftrierung 
in  muftergültiger  Sorm  erfotgt,  unb  §anb  in  §anb  bamit  ging  bie  Drganifation 
be§  §t)pothe!enü)efen§  pix  (Sid)erung  beg  ^runbfrebitä.  S)ie  Sei(^tigfeit  ber  33efi^* 
Übertragung  fcheint  ohne  toeitere^  eher  ein  äJloment  erleichterter  33ereitfteIIung  be§ 
93obeng  für  ^au^mede  ju  bebeuten  einen  derteuerung§fa!tor.  ^ie  SJ^obittfierung 
beg  gro^ftöbtifchen  33obeng  §u  33au§meden  ift  öor§ügIi(^  burd)  bie  beftehenbe  Drgani«= 
fotion  be§  §t)pothefenmefen§  angeregt  toorben,  unb  toenn  bie^  auch  glei(^§eitig  ein 
§auptftü|punft  für  bie  @pe!u(ation  bebeutete  unb  bei  regem  (^runbftücf^h^^it^^^ 
meitig  bie  greife  nach  oben  beeinfluffen  fonnte,  fo  ift  bo(i)  nicht  §u  be^meifetn,  ba§ 
bei  bem  anmai^fenben  debarf  ber  ^rofeftäbte  an  (^ebäuben  ein  toeniger  mobile^ 
@runbbefi|-  unb  §t)pothefentoefen  bie  *:)^reife  eher  noi^  mehr  gefteigert  hoben  mü^te. 

9tuboIph  (Sberftabtg  ©chtüffe  au^  ben  Erhebungen  be^  ftatifttfd)en  %mi§  über 
bte  ^cjifebouer  bei  21067  33erliner  ^runbftüden  im  3ahre  1890 1)  laffen  gloar 


V)  Stiibtiid)C  33obcniragen  1894  S.  63  ff. 
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bte  9}JögItc§fett  be§  leichten  33eft|tüe(^fel§  in  ungünfttgem  Sickte  erfi^ctnen,  aber 
o^ne  ^rttif  an  bcr  ftattfttfc^en  SO^et^obe  §u  üben,  tod(i)t  bte  Sa1)i  ber  in  ben 
(SJrunbftücfen  enthaltenen  SSo!)nungen  \taü  ber  §öufer  felbft  in  S3etracJ)t  §og,  braucht 
man  nid^t  \o  fe^r  über  ba§  Sftefuttat  erftaunt  §u  fein,  ba§  barin  gipfelt,  bafe  52  ^7^^ 
aller  SSol^nungen  erft  feit  1886  im  S3efi^  be§  Landeigentümers  öon  1890  traren. 
^aS  ftatiftif^e  Sa^rbuc^  ber  ^iaU  35erlin  XVI/XVII  ©.  228  fe|t  felbft  ^in^u, 
ba§  bie  eigentlichen  TOetSfafernen  ben  (Eigentümer  am  fd^netlften  toedifeln;  barauS 
folgt,  ba§  bie  ermittelte  SSohnungSanja^l  t)on  52  ^/^  ni(f)t  ettoa  52  *^/()  ber  in  bie 
Unterfu^ung  einbezogenen  ^ebäube  entfpric^t,  bag  tiielme^r  bie  Üuote  geringer 
ouSfallen  mu§  unb  bafe  ferner  biefe  eingaben  ni^t  geeignet  finb,  ein  35ilb  öon  ben 
öerteuernben  golgen  leisten  ^efi|tDe(^fel§  geben,  toeil  bie  S^eubauten  öon 
t)ier  ga^ren  einbegriffen  finb  unb  biefe  nic^t  gut  gur  ^ttuftration  ber  für  bie 
SSo^nbebürfniffe  fi^äblichen  33efi|tt)edhfel-2Bir!ungen  bienen  fönnen. 

gür  53erlin  !ommen  toeitere  re^tlii^e  ^efi^formen  öorläufig  nic^t  in  95etra(i)t 
unb  bie  5lnjDenbung  be§  ©rbbaurei^tS  auf  mobern  beutfd)e  ^er^ältniffe  in  ben 
^ro^ftäbten  bietet  noi^  m6)i  genügenb  Sln^alt  für  bie  Beurteilung  feiner  SSirfung. 
^a§  bie  ftäbtifc^e  Bobenlei^e  bei  fteigenber  S^ac^frage  mitteuert,  fe^en  ioir  an 
ßonbon  unb  eS  jrirb  ni(f)t  behauptet  joerben,  ba^  bie  Snmd^^xtnk  burcf)  ba§ 
(Srbbaure^t  in  irgenb  einer  gorm  ber  ©pefulation  ganj  vorzuenthalten  fein  toirb. 
^&i§f)tx  hcit  ba§  (^rogfapital  jebenfatlg  auf  alten  (Gebieten  unb  unter  faft  allen 
mobernen  Sfte^tSformen  immer  noch  mehr  geleiftet  unb  größere  ©rfolge  für  fich 
unb  für  bie  ^ulturenttüidlung  erhielt  ak  öffentliche  ober  genoffenfchaftli(i)e  S3e=» 
tätigung,  fo  ba§  ohne  !apitaliftif(f|e  Beteiligung,  ohne  eine  großartige  ^rebtt^ 
organifation  bie  Borbebingungen  für  eine  bur^gretfenbe  Einführung  fehlen  Serben. 

Sn  Sonbon  ift  ba§  (Srbbaurecht  fogar  ber  3:räger  ber  Baufpe!ulation  (atter" 
bingg  auch  ber  Bautätigfeit)  unb  eS  ift  bort  umgefehrt  gu  ben  Berliner  Beftrebungen 
bie  Senbenj  Oorhanben,  möglichft  Leasehold  (erbbaurechtlichen  Befi^)  in  Freehold 
(freien  Befi|)  ju  öertoanbeln;  bie§  finb  bie  beiben  Beft|formen,  bie  für  Sonbon 
hauptfä(i)lich  in  Betra(i)t  !ommen.  ^ie  englifche  ©efeigebung  i)at  auch  gur  gör^ 
berung  biefer  Umtoanblung  (enfranchisement)  bereite  erhebli^e  ©rlei^terungen 
gef(i)affen,  gunäi^ft  buri^  bie  „Copyholds  Act  1894"  unb  (Sinfe|ung  eineS  be* 
fonberen  ,, Board'-  (^örperfchaft)  jur  ©i^lii^tung  öon  3J^e{nunggöerf(f)iebenheiten 
jtoifchen  „Landlord"  (Berpät^ter)  unb  ,,Copyholder"  (^achter)  in  einem  @(^ä|ung§= 
Verfahren  unb  ferner  bur(^  bie  (Sinri^tung  eine§  (^runbbu(^§.  ^ie§  ift  für  einige 
Counties  ((SJraffchaften)  feit  1888,  für  Sonbon  feit  1897,  bei  Befi|n3e^fel 
obligatorifc^  geworben,  fonft  faMtatiö,  enthält  jeboch  fo  toefentlii^e  ©i^erungen 
au^  ber  h^pothefarifc^hen  Saften,  baß  feine  Benu|ung  fi^  bemnä(i)ft  ju  öerall- 
gemeinern  öerfprii^t.  ®ie  Umftänbe,  bie  im  übrigen  aber  immer  nod)  bie  Befi|* 
Übertragung  englifcher  (SJrunbftüde  oerurfadit,  laffen  ettoaige  preiSermäßigenbe 
SSirfungen  be§  ,,Leaseliold"-(S^ftemS  gan§  öerfd)toinben,  fo  baß  eine  Prüfung  ber 
grage,  in  toeliiier  SSeife  bag  ©rbbaurecht  auf  bie  Bobenpreife  ju  toirfen  geeignet  ift, 
auch  f"^  ßonbon  fehr  fchtoierig  erfcheint,  befonber^  ba  man  eine  gange  S^eibe  von 
gormen  be§  ©rbbaure^tS  bejüglii^  ber  ©auer  unb  ber  5lrt  ber  Sftentenjahlung 
ober  teiltoeifen  ^apitalSablöfung  §u  unterfi^eiben  geztoungen  ift,  fichere  ftatiftifche 
geftftellungen  nicht  egiftieren  unb  örtli^e  foioie  finanzielle  Berhältniffe  ber  Parteien 
in  ben  öerfchiebenen  ©tabtteilen,  bie  fi(^  ber  öffentli(^en  Beurteilungen  entziehen, 
Joefentlii^  bei  ber  ^reiSbilbung  mitfpredhen.  SebenfallS  aber  Jüirft  ba§  (Srbbaurecht 
rein  (^runbrente  bilbenb  bort,  tüo  bad  (^eböube  bei  furzen  ,,Leases"  oon  99  unb 
toeniger  fahren  mit  an  ben  Befi^er  be§  SanbeS  (ßanblorb)  zurücffällt,  m§>  bei 
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9^eiierf(f)Iie§ungen  öon  Sanb  ^ou^tDeden  burc^  ba§  (55ro§!a^ttaI  unb  bte 
©pe!uIatton,  trte  irtr  f^äter  feigen  Jüerben,  für  ßonbon  bte  9ftege(  tft.  Unter  foldien 
Umftänben  fann  man  fügltc^  annehmen  totrft  bte  ^ei^t^form  be§  (Srbbaure(^t^ 
felbft  S3oben  üerteuernb.  ®a§fe(be  niu^  öon  ber  ^eftpBertragung  Bei  (SJrunbftücfen 
in  Sonbon  iDegen  ber  bamit  tierBunbenen  <S(^tDiertg!eit,  Unfii^er^ett  unb  ^oftfpielig* 
feit  gefagt  iperben.  2)er  ^eftfe  unb  bie  33efi|ü6ertragiing  öon  ^runbftüden  barf 
olfo  nid)t  re(^tlic^  umftänbüc^  ober  mit  ^o^en  Soften  öerfnü^ft,  mu§  jeboi^  au§* 
rei(^enb  gefe|Ii(i)  gefiiiiert  fein,  tcenn  eine  Bobenöerteuernbe  S3eeinfluffung  öermieben 
tüerben  foH. 

(Su(^en  JDir  nun  tceiter  gu  erforfc^en,  tüo  in  ben  Qdkn  ber  @ntü)icE(ung 
5ur  mobernen  2Birtf(^oft§form  ber  (Staat  in  bauernber  SBürbigung  unb  S5eoBatf)tung 
ber  fojialen  ^ebeutung  öon  ^runb  unb  33oben,  §äuf erbau  unb  2Bo^nung§Befd)affung 
Jüeitere  xt^tlxd^t  ©runblagen  gegeben  ^at,  fo  ftnben  toir  I)ö(^fteng  ^olijeilic^e  unb 
fanitäre  ©injelbeftimmungen  ober  fleucr^joütifc^e  SJla^nal^men,  im  übrigen  aber, 
ba§  ber  (Snttoidtung  ber  ©täbte  entfprei^enb  ben  fonftigen  liberalen  SBirtf^aft^ibeen 
rei^ttic^e  ober  ftaatlicf)  organifatorifc^e  ©c^ranfen  ni(^t  gebogen  iourben,  fo  ba§ 
angenommen  toerben  muß,  ba§  bie  ^ebeutung  ber  Konzentration  ber  9}?affen  in 
bie  ©täbte  für  bie  SSobenpoIitif  allgemein  üerfannt  ober  ignoriert  trorben  ift. 

®ie  33efreiung§belüegung  ber  fünfziger  Sa^re  ^)at  bie  öoKe  Entfaltung  ber 
Ianbn)irtf(^aftli^en  unb  geit)erbli(^en  ^robuftion  attein  im  Singe  gehabt  unb  bie 
gürforge  für  bie  (Sjiftenggrunbtage  ber  grogftäbtifc^en  ^eoölferung  feit^er  faft  an* 
bauernb  au§er  5tc^t  geloffen,  ^ie  5(u§gaben,  ujelc^e  in  ben  legten  Sauren  (1904 
iüaren  e^  5  TOttionen)  ba§  Sfteii^^amt  be§  ^nnern  jum  (Sriüerb  öon  §Irbeiterü)o^n= 
gelänbe  ober  für  :§o^e  S5ejei(}ungen  bi§  ju  90  7o  SSerteö  ju  niebrigem  S^ngfi^S 
t)on  S^iQ  bei  ein=  bi§  anbert^alb^Drojentiger  5Imortifation  gemacht  ^at,  unb  bie 
Unterftü^ung  ber  ßanbe^üerfi^erungganftalten  unb  ^augenoffenf(i)aften  jtoedg  5lb= 
^üfe  brtngenber  SSo!)nung§not  finb  banfen^toerte  (Sinjelbemü^ungen  fönnen  aber 
bie  guftänbe,  tDÜ^t  bie  öernac^Iäffigte  S3obenpoIiti!  ^)at  auffommen  laffen,  nii^t 
bur(i)greifenb  änbern.  , 

B.  II.  ^5)a§  öon  ber  ftaatlic^en  Untätigfeit  (^efagte  trifft  im  jDefentli^en  au(^ 
für  bie  33oben|3oIiti!  ber  ©täbte  unb  (S^emeinbeüertoaltungen  §u.  5(ud§  ^ier  teifteten 
bie  ^el}örben  §unä(^ft  ^ofitiüeg  nur  in  ^orf^riften  für  (^ebäube  unb  SBo^nungen 
gur  ©ic^erung  gegen  geuer^gefa^r,  SBitterunggeinpffe,  35aufällig!eit ;  t§>  folgten 
allmä^Iic^  baupoügeiüc^e  ajla^nal^men  bjgl.  ber  33efc§affen:§eit  ber  ^So^nräume, 
beB  9Jlinbeftma§e§  an  Suft  unb  £i(i)t,  ber  Kefc^  unb  ^obenlro^nungen,  ber  5(uf* 
red)ter^attung  öon  ©itte  unb  Drbnung.  SDie  fpäteren  S3auorbnungen  d)arafterifteren 
ficf)  nxd)i  a\§>  öorberei^nenbe  Tla^m^)mtn,  bie  geeignet  getoefen  toäxm,  in  t)or* 
iiegenbe  offenfii^tliii)  ber  toai^fenben  Verteuerung  SSorfcfjub  teiftenbe  guftönbe  unb 
in  bte  einfeitigen  Sntereffen  unterworfene  ^autätigfeit  einzugreifen  ober  ben  S3e* 
bauunggplänen  neue  SSege  gu  Jceifen,  fonbern  fie  ^jaffen  ficf)  in  ber  ^auptfac^e 
bem  t»on  ber  33ouunterne^mung  bereite  ergriffenen  @t)ftem  an. 

gür  35erUn  galt  bi§  1887  nod)  bie  S3auorbnung  üon  1853  (für  bie  Sanb- 
grunbftücfe  bie  ^aupolijeiorbnung  be§  9tegierung§be5irf§  ^ot^bam  üon  1872),  bie 
eigcntlid)  nur  Oom  (l)efi(^t§punft  ber  (Sicherung  gegen  geuer^gefal^r  geleitet,  fanität^^ 
potizeiüif)  fe()r  bürftig,  feine  S5ef(f)ränfung  ber  §öl)e  ber  (5^ebäube  ober  ber  (^rö§e 
ber  ^aufläcfje  entljielt  (auger  ber  alten  D^orm  ber  21bl)ängig!eit  ber  §öt)e  Don  ber 
S3reite  ber  ©trage)  unb  nur  bei  geilen  einer  ^ranbmauer  einen  Slbftanb  ber 
einzelnen  ©ebäube  öon  5  äJietern  torfc^rieb.  SDie  neue  S3auorbnung  für  33erltn 
tiom  15.  Januar  1887,  bie  aucf)  auf  bie  SSororte  au§gebet)nt  tourbe,  bef(i)ränfte 
bie  (Sntmidtung^tenbenä  jum  ^o(i)bau  nic^t  unb  ber  ^erfuii)  be^  Sanbrat^  be§ 
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^retfe^  Xtitotü  mittä\i  eigner  ^^oli^eberfügung  (üom  15.  ^egember  1891)  burc^) 
35auBefc§ränfungen  ben  ^(etnBau  auf  ben  SSororten  ü)entgften§  erhalten,  fc^ettexte 
md)  furjer  Qdt  burcf)  @r!(ärung  ber  Sftec^tgungülttgfett.  Üi^  bann  bei  fort* 
gefc^rittener  (Snttüidlung  be§  §ocf)baueg  burcJ)greifenbe  SSefc^ränfungen  faum  me^r 
möglich  erfc^ienen  erfolgte  für  S5erltn  unb  Umgegenb,  eigentlich  nur  jur  Spiegelung 
ber  nun  einmal  eingefüJirten  33ebauung§arten,  bie  neue  33auorbnung  üon  1892, 
bie  1893  in  ^raft  trat,    ©ie  unterfc^ieb 

1.  ba§  (Gebiet  ber  SSerliner  (Stabt^)oc^bauorbnung,  im  Jüefentücfien  bie  inner* 
^)dih  ber  Sf^ingba^n  liegenben  (Gebiete  au^er  Söeftenb  umfaffenb, 

2.  ba§  (S^ebiet  be§  Sßorort^od)bau§  mit  (^runbftüi^en  erfter  klaffe  big  ju  4, 
folc^en  jtDeiter  klaffe  an  noc^  ni(f)t  regulierten  unb  fanalifierten  ©tragen 
bi§  ju  3  belDo^nten  «StodtDerfen, 

3.  ba§  (Gebiet  ber  tanb^ugmägigen  35ebauung,  aug  ber  bie  ^eftimmung 
über  D^ebeneinanberbau  üon  2  (^runbftücfen  big  ju  40  3)letern  ©efamt* 
front  unb  bei  ©dgrunbftüden  3  ^ebäuben  mit  je  :^ö(^fteng  40  äJleter 
gronttänge  in  jeber  ©trage  bemerfen^lüert  ift. 

gür  bag  platte  Sanb  JDurbe  bie  SSau^ioUjeiorbnung  öon  1872  burc^  einen 
^a^ixaQ  üom  2.  Max  1890  ertceitert.  (Einige  ©täbte  in  ber  Umgegenb  (@]Danbau 
unb  ©trauperg)  befcf)rän!ten  auf  bie  1894  reöibierte  S5aupoti5eiorbnung  beg 
Sf^egierunggbejirfg  ^otgbam  öon  1872  unb  mehrere  SSiCtenfolonien  35.  @rune* 
tüalb  fc^afften  ftc^  bur^  Eintragung  in  bag  ^runbbu(^  felbft  ^aubef^ränfungen. 
§atte  in  ben  Vororten  big  1887  bie  ^aupolijeiorbnung  üon  1872  für  ben  S^te* 
gierunggbeäirf  ^otgbam,  bie  auf  ^'lein^äufer  mit  länbli(i)en  ^er^ältniffen  gerichtet 
jDar  unb  grunbfä|lic^  noc^  offene  ^ebauunggart  öertangte,  bag  SJlietg^aug  noc^ 
fern  gehalten  unb  bie  SJlöglic^feit  einer  Sßeiterbilbung  ber  SBo^unggöer^ältniffe 
unter  Ermattung  beg  ^leinbaueg  unb  SSermeibung  ftarfer  SSertfteigerung  beg  (5)e* 
länbeg  gegeben,  fo  tt)urbe  ie^t  ben  SSororten  burc^  bie  neue  §o(^bauorbnung  ber 

ber  35erüner  3)lietgf aferne  ^ugefü^rt.  @g  ift  getrig  fein  ^a^tüi  für  bie  ge* 
funb^eitli(i)en  ^er^ältniffe  unb  bie  Sebengbebingungen  in  ben  SSororten  überl§aupt 
getüefen,  bag  ^analifationg*  unb  ©eleuc^tunggankgen  unb  bie  fonftigen  fanitären 
unb  polizeilichen  S^ertcattungg*  unb  Sluffic^tgmagna^men  in  ber  (^efolgfc^aft  ber 
SJlietgf aferne  nötig  iDurben,  aber  bie  Soften  für  biefe  fotoie  befonberg  für  ©tragen* 
bau  erp^ten  bie  (i^emeinbelaften  toefentli^,  erforberten  intenfiöere  2lugnu|ung  unb 
führten  in  SSec^feltoirfung  baöon  bie  Steigerung  ber  ^obenpreife  herbei. 

®ie  ^reigorbnung  öon  1872  unb  bie  Sanbgemeinbeorbnung  üon  1891  Ratten 
ben  (^emeinben  öotlftänbige  SSerfügunggfreil^eit  gegeben,  fobag  eg  möglich  tüar,  bie 
ßofalintereffen  ber  (^runbbefi|er=S3eüöt!erung,  bie  jugleicf)  bie  perfönüc^en  ber  (^e* 
meinbeüertretungen  tcaren,  nac^  9]^öglid)!eit  einfeitig  ju  bereid^ern.  ®ie  35ebauung 
nach  bem  ©pftem  ber  3}lietg!aferne  getDä^rte  bie  grögten  ©h^^ncen  baju,  benn  fie 
erforberte  md)t  bie  @rf(i)tiegung  groger  ©tütfe  unb  ermöglichte  bie  (Sinberec^nung 
ber  höheren  2(ugnu|ung  in  bie  gorberung,  bie  ber  ^obenbefi^er  ftellte.  äJlan  fann 
Dr.  Säger  (®ie  SSo^nunggfrage  2.  95b.  ©.  22)  für  bie  ©nttoii^lung  beg  §o^baug 
in  ben  SSororten  tDoi)i  juftimmen,  toenn  er  behauptet,  bag  nic^t  bie  ^o^)m  ^oben* 
preife  bort  bie  9}lietg!afernen  erjlDungen  haben,  fonbern  bag  ber  Sö^ang  ber  fünftigen 
SJlietgf aferne  in  bem  gefteigerten  ^obenpreife  antizipiert  iDurbe.  '^n  ber  ^at,  ^au* 

Ilanb  toar  unb  ift  noä)  h^ute  reichlich  öorhanben,  unb  bie  ^emeinbeoermattungen 
hätten  eg  in  ber  |)anb  gehabt,  bie  offene  Bebauung  burchäuführen,  mnn  mä)t  bie 
^auorbnungen  öerlocfenben  (^etoinn  burch  Qo^hau  ermöglicht  hätten.  (Sine  anbere 
grage  ift  eg,  ob  ber  gemattige  Slnbrang  ber  jpa^fenben  ^eüölferung,  ber  bodh 
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toefen  tft,  biircJ)  ben  ^leinBau  in  ben  Vororten  üBer^au^3t  mit  SSo^ungen  fo 
maffenl^aft  ^ätte  öerforgt  tcerben  !önnen  unb  nid)!  nad)  ber  ^erip^erie  öon  33erlin 
§urüd  getDorfen  tDäre. 

SDie  (Stabt  ^erün  ^atte  fid^  frü^  einc^  großen  Xtxl^  i^re§  S3oben6efi|e§ 
an  i^ren  Sßeii^Bilbgrengen  entäußert  unb  burd^  biefc  tejftcEitige,  gelb!§ungrigc  ^oben* 
politif  ftc^  felbft  bie  93^ögüd§!eit  ber  gürforge  für  i!^re  Bebürftige  93et)ölferung  ober 
bie  Sicherung  ber  ^utoctc^^renten  für  ben  eigenen  @ä(fel  genommen;  an  ein  (5in* 
greifen  in  ba§  fapitaüftifc£)en  Sntereffen  aEein  bienenbe  S3eBauung§f^flem  ber  Breiten 
(Strafen,  tiefen  §änferBIode  unb  goftoo^nungen  toar  für  bie  Bereite  Bebauten  (Biai)U 
teile  nic^t  me^r  gu  benfen,  iüie  bie  neuen  S5auorbnungen  Beftätigten. 

®er  gro^ftäbtifc^e  33oben  §eigt,  ba^  in  i^m  unter  -fortfc^reitenber  3wno^me 
be§  S5ebarf§  nidit  nur  eine  ^au^Ia|rente  liegt,  fonbern,  ba§  burd^  bie  5lrt  be§ 
S5eBauung^f^ftem§  ber  !aferuenartigen  Parzellierung  no(^  ein  SJle^rtoert  gef(5affen 
toirb,  beffen  Sßirfung  auf  bie  TOet§:|3reife  burc§  intenfiöe,  ^ö^ere  unb  gebrängtere 
Bauart  auggeglii^en  toerben  foH.  Sropem  S3erün  feine  Befonberen  3;;errainfc§toierig^ 
feiten  Bietet  unb  noc^  reic^Ii(^  Sanb  §ur  ©rioeiterung  ber  ©tabt  üor^anben  ift, 
fommt  für  bie  S^euBeBauung  jetoeilig  boc^  immer  nur  ein  Beftimmter,  an  bag 
Bereite  BeBaute  Sanb  ober  Bereite  Befte^enbe  ©tragen  anfc^Uegenber  fieiner  ^^eil  in 
S3etrac§t.  @§  ift  mä)i  möglid^,  in  tceiter  aBIiegenbem  Terrain  ol^ne  ioeitere^  §u 
Bauen,  ^ie  gufa^rtftragen  mit  ^analifation  unb  (^a^Ieitung  gu  öerfe^en  unb  jur 
S8enu|ung  §u  unterhalten  erforbert  fo  ^o^e  Soften,  bafe  nur  bie  (SJefamt^eit  ber 
fid)  in  aufgef(^Ioffener  Sflei^e  möglii^ft  §u  Beiben  (Seiten  ber  neuen  ©trage  xn§ 
unBeBaute  (^eBiet  öorfc^ieBenben  (^eBöube  entf^rec^enbe  Seiftungen  auf  Bringen  fann. 
@g  fon  hiermit  nic^t  gefagt  merben,  bag  unter  heutigen  SSer^ältniffen  bie  5(u§* 
beftnung  be§  ^erforgunggne|e§  ing  IXngemeffene  unter  tätiger  TOt^ilfe  (^rebit* 
organifution)  ber  ftäbtifc^en  SSerJoaltung  nid)t  feine  tDirflic^en  S3ebenfen  für  bie 
(Stabtfinangöertoattung  ^ätk,  felBft  Bei  ber  äRögÜc^feit  ber  stoangStoeifen  Heran- 
ziehung auc^  ber  entfernteren  5lniieger  gu  ben  Saften,  aBer  e§  foK  ber  ftäbtifd)en 
^oben|3oIitif  nac^gejoiefen  joerben,  bag  fie  getoiffe  grunbfä^Iic^e  geiler  in  ft(^  Birgt, 
bie  in  ber  3ftic§tung  ber  ^obenüerteuerung  toirfen  mußten. ^) 

Sßir  fpra(^en  Bisher  h^iiiptfädilich  öon  ben  33auten  an  ber  ^eri^^h^rie,  für 
ba^  innere  «StabtgeBiet  öon  Berlin  fommen  f(^üegli(^  S^euformationen  ber  SSerfehrö* 
mittel  unb  ©tragen  unb  ^erbrängung  ber  93etDohner  burc^  bie  (^efc^äft§='  unb 
Sßarenhäufer  unb  öffentlichen  (l^eBäube  in  S5etracht ;  bie  ®e|)offebierten  brängten  fic§ 
ni(^t  in  bem  9}?age  in  ben  üBrig  BleiBenben  alten  ©tabtteilen  jufammen,  toie  bieg 
in  Sonbon  gefchehen  ift,  bie  33erliner  Baupolijeilii^e  ^eauf(id)tigung  lieg  bergleichen 
md)i  mehr  ju,  bie  S5egriffe  öon  bem,  toag  fanitär  notmenbig  ift,  Ijatkn  fi(h  im 
Sauf  ber  le|ten  Seiten  ioefentlidh  gum  35efferen  geänbert  unb  bie  SeBen^anfprüdje 
fo  allgemein  erhöht,  bag  Berlin  ein  SBohnung^elenb  toie  ba§  Sonboner  in  feinen 
fchärfften  gormen  erfpart  BleiBen  fonnte. 

^n  ben  Ö^runbftücf^oerteuerungen  im  Snnern  ber  (BtaU  hat  bie  S3obenpoliti! 
überhaupt  meniger  Slnteil;  man  fann  bie  polizeilichen  unb  fanitären  gorbe- 
rungen  nicht  gut  ju  ben  pofitiö  üerteuernben  gaftoren  redinen,  ba  ber  §ochbau 
hier  bereite  früh  öorhanben  toar  unb  für  (^efchäft^üiertel  in  aEen  ^rogftöbten  ber 
Söelt  ein  unüermeiblidheg  gentralifation^mittel  ift. 

^ieg  hat  fich  au^  an  Sonbon,  bag  urfprünglich  faft  augfchltegli^  glai^Bau 
aufmieg,  Bemahrheitet.  SDort  gaB  eg  Big  1855  grogftäbtif^e  ^ertoaltunggzufammen* 


t)Ql  %l)t\cn  üon  ^rof.  guch^  ©.  615  bcg  S3crid}tg  6.  int.  2öol)n.-^ongrcg  unb  ^rof. 
eberftabt,  ©täbt.  ^^obenfrage  ©.  94. 
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l^änge  im  mobernen  Sinne  nocf)  ni^t,  bie  „City"  ^atte  i^re  eigenen  unb  bie 
„Boroughs"  i^re  lofalen  (Sonberöertrattungen,  §nm  2:eil  no^  in  mittelalterlich- 
künftigen  gormen  unb  9iecf)ten,  bie  i^ren  großen  ©influfe  Bi§  auf  ben  heutigen  ^ag 
auf  bie  SSeriüaltungen  au^üBen.  ^ie  alten  ^uilb^  ber  City,  bie  im  14.  unb 
15.  ^a^r^unbert  gebilbet  ^tten,  finb  urfprünglic^e  S3efx|er  ber  alten  ©tabt 
enorm  reic^,  fie  ^aben  fic§  biefen  S5efi|  gu  erhalten  getDu^t  unb  giel^en  nod)  ^eute 
jä^rüc^  ca.  10  TOHionen  Wt.  ©infommen  au§  i^ren  (^runbftüden  in  ber  City 
unb  eBenfoöiel  au§  i^rem  ^runbBefi|  iu  anbern  ©tabtteilen.  i)ie  City  felBft  ^atte 
im  35erg(ei(^  ba§u  Big  1881  au§  ^ad)t  unb  9Jiieten  folgenbe  ©infommen: 

1692  3  488  ^ 

1785  19199  „ 

1825  45  269  „ 

1881  117  781  „  1) 

^ie  !ommunale  gürforge  für  bie  ^eBauung  ber  <Btciht  rii^tete  er!lärli(i)er* 
lüeife  nad)  ben  ^ntereffen  ber  ^uiIbg=9Jlitglieber  unb  Ie|tere  öerlegten  fic^  Bereite 
in  ber  erflen  §älfte  be^  19.  Sa^rl^unbert^  auf  ben  UmBau  ber  (BtaU  für  @ef(^äft§* 
§tDecfe,  jrä^renb  bie  SBo^intereffen  allmählich  gönslii^  üerna^Iäffigt  tDurben  unb 
bie  ^aufleute  Bereits  bamalS  au^er^alB  §u  Jüohuen  Begannen;  nur  ba§  öornehme 
SSeftenb  BlieB  Bi§  1850  in  feinen  olten  ^atrijierfi^en.  ^ann  aBer  erfolgte  bie 
getoaltige  Stegulierung  ber  %f)m\tu\n,  bie  Einlage  neuer  Brüden  unb  SSer!ehrS= 
ftrafeen,  Stegutierungen,  an  benen  noch  ^^^^^  fortgearBeitet  toirb,  toeil  alle  Sonboner 
©trafen  infolge  beS  urf:prüngti(^en  ^leinhau^BaueS  für  ben  ÖJefchäftgüerfehr  un* 
§urei(i)enb  angelegt  gu  eng  unb  §u  ^äu'jiQ  oon  aEen  möglichen  Waffen  unb  (^ägchen 
burchfd^nitten  finb.  OTeS  toaS  an  ^autoerfen  gtx)if(^en  biefen  ^er!ehr§ftra§en  liegen 
BlieB,  jDurbe  al§>  SSarenlager,  ©^ei^er,  Kontor  Benu|t,  ber  3fleft  biente  ber  armen 
S3et)öl!erung  pm  Joohnen.  @o  f)at  man  fid)  in  großen  Sügen  bie  fchauberhaften 
unb  ungefunben  ^erhältniffe  entftanben  benfen,  loeli^e  oBen  unter  bem  5lBf(^nitt 
35eööl!erungggunahme  als  S3obent)erteuerungSurfai^e  ertoähnt  ttJurben. 
Um  biefe  Quartiere  fich  ju  fümmern  h^tte  junäi^ft  niemanb  ein  ^ntereffe  unb  eS 
gef(^ah  in  biefer  §infi(^t  au^er  ber  ^ommifftonSeinfe^ung  1841  toenig  ober  gar 
nichts  bafür.  2)ie  (S^h^ii^tiftenBejDegung  mag  toohl  mehr  an  bem  öffentlid)en  (^etoiffen 
gerüttelt  ^ahtn  als  bie  einbringlidien  ^erhaltungen  öereinjelter  Parlamentarier  eS 
Vermochten;  bie  eigentlichen  33efi|er  ber  ^^runbftüde  fonnten  nur  barauS  Sßert«» 
erhöhungen  ihreS  93obenS  erhoffen,  ba§  ihr  Eigentum  gleichfalls  in  aBfehBarer  S^tt 
SU  (l^efdiäftSätDeden  zahlungsfähiger  Seute  h^i^^^^gejogen  toürbe,  UmBauten  ju 
SSohn^ioecfen  toären  ööEig  unlohnenb  gejoefen,  benn  ber  TOttelftanb  h^itte  bie  neuen 
STcietShäufer  nicht  Belogen  unb  bie  urf^^rünglii^e  SSeöölferung  h^tte  bie  ^edung  ber 
^erginfung  ber  S3au!often  unb  beS  SSobentrertS  nid)t  leiften  !önnen.  §ier  fehen 
Joir  in  ausgeprägter  gorm,  Joie  bie  33obent)erfteigerung  BeBauter  (S)runb= 
ftüde  üon  ben  S5efi|ern  fdiematifch  auS  ber  fpäteren  ^ertoenbungS- 
möglich!eit  antigi^jiert  iourbe. 

^er  51.  SSoigtfche  'Ba^,  ba§  für  bie  (^runbftüdSBetoertung  ni^t  bie  urfprüng- 
li^en  ^robuftionSfoften,  fonbern  bie  9fte))robuftionSfoften  mafegeBenb  feien,-)  lägt 
fid)  an  bem  ^eifpiel  SonbonS  hier  fi^on  bahin  erweitern,  ba§  für  bie  ftäbtifche 
SSobenBeiDertung  in  irgenb  einem  S^itpunft  bie  fpätere  SSeriDenbungSmögli(^feit, 
alfo  mehr  fonfrete  Umftänbe  als  aBflraÜe  ^reiSregeln,  bie  (S^runblage  Bilben.  ®ic 
^ertoenbungSmögli^feit  ber  öon  ben  Befi^enben  klaffen  längft  aufgegeBenen  SSohn* 


1)  (gnc^ll.  mt  m.  14  ©.  819. 

2)  3S.  94  SS.  f.  ©oä.-^ol. 
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viertel  tcar  anfangt  in  auSgebe^nterem  Tla^t  bie  öon  2Bo^ngeIegen§eit  für  bie 
ärmere  35et)ölferung,  bte  Gelegenheitsarbeiter  (casual  labourers)  ober  ben  ^eii  ber 
beffer  fituierten  Strbeiterfc^aft,  tDet(f)er  huxd)  bie  ^rt  ber  S^efc^äftigung  an  bie  <BtaU 
gebunben  blieb  (§afen^  unb  Vorarbeiter).  (Später  brängte  fic^  bie  arme  ^eööüerung 
immer  me^r  jufammen,  je  me^r  Sf^aum  buri^  Umbauten,  öffentlidie  (^ebäube, 
§oteIg,  ^fteftaurantg,  ^auf^äufer  eingenommen  Jourbe,  mä^renb  in  ben  ^Sorftäbten 
unb  Vororten  bei  bem  jerf^Iitterten  ^ermaftungSf^ftem  ber  größten  (Btaht  ber 
Sßelt  bie  ^ntereffen  ber  95auenben  unb  S5ett)o^er  nac^  bem  (5Jefe|  öon  Slngebot 
unb  9k(^frage  fi(^  frei  regulieren  fonnten. 

©in  furjer  Überblid  über  ba§  öon  feiten  ber  (^efe|gebung  in  bte  SSege  (^e^ 
leitete  ift  |ier  notmenbig. 

S^ai^bem  buri^  bie  Metropolis  Management  Act.  1885  ba§  ^anaIifation§= 
unb  ©tra^enbautoefen  unter  bem  ä)^etro|)olttan  Board  of  Works  gentraüfiert 
morben  tcar,  btieb  bie  ©orge  für  bie  übrigen  ^ertoattungS^toeige  immer  noc^  ben 
einzelnen  ,,Boroughs"  überlaffen,  baupolitifc^e  ^a^na^men  gab  e§  eigentUd^ 
überhaupt  ni^t,  bie  polijeiliiiien  5(nforberungen  toaren  fe^r  gering,  2)i§pcn§  Jourbe 
ol^ne  gro^e  SÄü^e  erlangt  unb  JDer  bie  SJlittet  jum  33obenermerb  unb  ^au  §atte, 
fonnte  jiemtic^  eigenmäcfjtig  f (galten  unb  toalten.  fc^Iie^Iii^  bie  Buft^nbe 

fc^jDere  ^^gienifdie  ©c^äbigungen  für  bie  ganje  S5et)öt!erung  ^erbeijufü^ren  brol^ten 
fing  man  mit  fpegieCCer  (^efe^gebung  öorjuge^en  an,  unb  bie  Boroughs  begannen 
jeber  für  fic^  abju^elfen  unb  umzubauen,  too  bie  ^uftäube  e§  junäc^ft  unb  un* 
bebingt  erforberten.  @ine  uniforme  Seitung  aber  fehlte  noc§  bi§  in  bie  neuere 
^eit  unb  erft  feit  1888  jourben  mit  S^euformierung  ber  Administrative  County 
of  London"  unb  ber  ,,City  of  London  als  County  für  sich"  aUmä^Üi^  ben  (^e* 
meinben  me^r  einl^eitlic^  baupoligeiüc^e  ^ffic^ten  auferlegt  unb  baupolitifi^e  Ma^" 
nahmen  ermögli(^t. 

Sie  bann  für  Sonbon  in  Slntoenbung  gebrac^iten  (^efe^e  iüaren  bie  , »Public 
Health  Act  (1875,  1870),  1891",  meiere  iüefenttic^e  baupoligeili^e  SSerf^ärfungen 
brachte,  bie  ,,House  of  Working  Classes  Act  1885,  1890,  1900",  bie  äule|t 
ben  ftäbtifc^en  33e^örben  ba§  9^e(^t  gab,  au^er^alb  be§  (Btai)ttodd)Ul'i)t§  Sanb  für 
5lrbeitermo§nungen  §u  ermerben  unb  §u  üerpac^ten,  bie  ,,Local  Building  Act  1894", 
JDe(d)e  33eftimmungen  über  bie  breite  ber  (Seitenftragen,  ÖJröfee  ber  §ofräume, 
§ö^e  ber  Gebäube  unb  9ftaumminbeftma§e  für  SSo^n-  unb  ©d^Iafräume  regelte, 
fc^liefelic^  bie  ,,Small  Dwellings  Acquisition  Act  1899",  bie  ^rebttgemä!§rung  bi§ 
§u  400      auf  30  3al§re  für  5lrbeiter^S[Bo^n!)äufer  ben  ^e^örben  geftattete. 

5(u§gegangen  ift  man  bei  ben  neuen  (^efe^en  für  Sonbon  in  erfter  Sinie  üon 
fanität§poIt§eiIi(i)en  ©rlrägungen.  SSor  ber  London  Building  Act  1894  toar  in 
ber  innern  <Btait  ber  freie  Suft^  unb  .Sic^tjutritt  öielfai^  üerbaut  geicefen,  82  7o 
ber  5(ä(^e  mar  mit  (^ebäuben  befe|t,  e§  Ratten  auf  bem  acre  teiltoeife  bis  ju 
1560  ^erfonen  getoo^nt,  baöon  40%  '^^^  neuem  (^efe^  unbetDol^nbaren 

Gelaffen.^)  SDie  ftrifte  SDurd)fü^rung  ber  neuen  S3eftimmungen  für  bie  innere 
(Btaht  §ätte  eigentli^  ben  üoUftänbigen  5(bbru(^  gcmjer  SSo^^nüiertel  bebeutet,  ob^^ 
gleich  bie  gorberungen  auf  baS  TOnbeftmag  gefteHt  maren,  unb  man  Ijat  fic^,  ba 
©ntfc^äbigungen  in  fo  toeitge^enbem  9Jla§e  nid)t  burt^fü^rbar  getrefen  toären, 
baf)er  jum  3:ei(  mit  ®iSpen§  unb  9}lobifi!ationen  r)elfen  müffen,  bie  Heller- 
mo^nungen  mieber  geftattet  unb  nur  für  gröbfte  SSerftö^e  ©elbftrafen  fotüie  gmangS* 
meifen  ^nfdjlufe  an  bie  SBafferöerforgungSleitungen  oorgefe^en. 


')  S3ö§ott),  «erein  für  Süäta(-^:ßoatif  33.  97  @.  119. 


—    17  — 


Sßte  fe^r  auc^  noc^  in  neuerer  3^tt  bte  35e^örben  mit  biefem  jtDeifel^aften 
5tug^tlf§mtttel  be§  ^i§ptn^  ftd^  Begnügen  muffen  Betceift,  ba§  öon  ben  Bau^oü§et=' 
üc§  Bemängelten  §äufern  immer  nur  ein  33ru(^teil  tüirfÜc^  öerBeffert  Jüirb: 

1894  öon  376  nur  188 

1895  „    274    „  158 

1896  „  497  „  301 
1899    „    113    „  40 

®a§  bte  neuen  Bau^olijeiü^en  ^eftimmungen  bie  äJ^teten  allgemein  öer* 
teuerten  ja  ben  meiteren  Stufent^alt  ber  aüen  SSetoo^ner  ^äuftg  unmöglicf)  maä)tm, 
trat  immer  me^r  ^utage  unb  §at  §ur  (Sinfü^rung  be§  §oc^Bau^  für  SlrBeiter«" 
too^nungen  gunäi^ft  im  Innern  Sonbon§  geführt.  1891  gaB  e^  Bereite  475  Block 
dwellings,  in  benen  4,5^0  gefamten  S5et)öl!erung  untergeBrac§t  tcaren,  1897 
tDax  ber  ^ro^entfa^  auf  5,6  7o  geftiegen  (nai^  bem  S5eric^t  be§  state  officer). 
^ie  |)riöate  95autätigfeit  ift  aBer  nic^t  im  l^ö^eren  9Jla§e  babur^  angeregt  iüorben, 
bie  i)iftrift§^^ertoattungen  unb  bie  Couty  fa^en  fid^  ba^er  fc^Iie^lid^  gum  heiteren 
fetbftänbigen  Eingreifen  in  bie  ^autätigleit  gejtDungen. 

Sarauf  Ratten  bie  (^runbftü(fgBefi|er  gerabe  gekartet,  fie  fteUten  i^re  gor^» 
berungen  fo  ^)o6)  aB  möglich  unb  festen  tro|  ©nteignungg^*  unb  ©^ä|ungä=* 
öerfa^ren^  meift  fe^r  gute  greife  burc^,  fo  ba^  bie  Be^örbüc^e  ©anierung^tätigfeit 
bie  93oben^3reife  er'^eBü^  Verteuert  unb  ben  (SJemeinben  fe^r  gro^e  ^etbo^fer  üer* 
urfac^t  |at,  bie  in  bie  ^af(^en  ber  S5t)benBefx|er  geftoffen  finb. 

®ie  ^roBteme  ber  @nteignung§^  unb  Umlegeöerfa^ren  ^aBen  für  öonbon  nur 
iofale  SSebeutung  Bei  einzelnen  inneren  Siftriften  ge^aBt  unb  !ommen  für  Berlin 
^raftif(^  ni(^t  in  35etra(^t.  @g  ift  aBer  eine  atte  Erfahrung,  ba§  getüattfame  Wa^^ 
nahmen  nic^t  öerBiUigen,  fonbern  öerteuern  unb  ba§  ©anierung^öerfa^ren  nid^t 
nur  SSerteuerungen  ber  eigenen  DBjefte  öerurfac^en,  fonbern  SJle^rJDert  Bitbenb  auf 
bie  9^ac^Barf(^aft  tüirfen.  ^on  ber  D^ottoenbigfeit  fo  tceitge^enber  BaupoIitifd)er 
9JJa^na^men  ift  33erlin  Befreit  geBIieBen  unb  tt)irb  fie  öorau^ftc^tlic^  auc^  nic§t 
nötig  §aBen,  ba  bie  Baupolizeilichen  ^D^ajgnal^men  unb  bie  S2Sor)nung^Beaufftc|tigung 
öon  born^erein  energifd^er  burc§gefür)rt  toorben  finb  unb  bie  ©nttüicfiung  §ur  (^xo^" 
ftabt  flJäter  al§  in  Sonbon,  b.  ^.  ju  einer  Seit  erfolgte,  al§  bie  Kultur  allgemein 
Bereite  auf  einer  ^o^eren  ©tufe  ftanb.  Sie  Sonboner  (Sanierung  erftredte  fid§  auf 
95efeitigung  unb  ^IBBruc^  öon  ^eBäuben,  bie  ber  ^erBefferung  ber  üBrigen  im 
SSege  toaren  (Obstructive  buildings),  auf  UmBau  fleiner  §äufergruppen  unb  ben 
S^euBau  ganzer  SSo^nquartiere.  Sie  neuen  S3eftimmungen  führten  ferner  teiltoeifen 
5lBBruch  ober  UmBau  ber  Sogier^^^äufer  (Lodging  houses),  bie  für  bie  3lrBeiter, 
unüer^eiratete  toie  gamilien,  öorüBerge^enb  tük  bauernb  jDo^^nenbe,  eine  gro^e 
Stolle  in  Sonbon  f^jielen  unb  unter  fortirä^renber  ^jolijeilii^er  SSeauffii^tigung 
fielen,  bie  aUerbingg  in  fc^onenber  SSeife  bur^gefü:§rt  Joirb.  Unterfingt  tourbe 
bie  Beprblic^e  ^autdtigfeit  bur^  priöate  SBo^ltätigfeit  unb  Stiftungen  fotoie  bur^ 
(^efelCfcßaften,  bereu  Kapital  me^r  auf  ber  ^runblage  mäßiger  S^er^infung  al^ 
großer  (^ejoinne  angelegt  ift.  95iEiger  aBer  JDurbe  ba§  Söo^nen  burd^  aCCe  biefe 
9Jla§na^men  nii^t,  im  Gegenteil.  Sie  ÖJrünbung  Lord  Rowtons  unb  bie  Mimical 
lodging-houses  finb  ja  fe^r  gute  Einrichtungen,  aBer  ber  ^rei§  für  bie  95enu|ung, 
ber  in  ben  alten  Sogierljäufern  meiften^  3 — 4  ^ence  Bei  5— eprojentiger  SSer^ 
ginfung  biefer  Unternehmungen  getoefen  Joar,  mußte  Bi§  auf  6  ^ence  erhöht  toerben, 
t^amxt  bag  5lnlagefapital  für  bie  Slnftalten  fi^  auch  nur  mit  4  ^/^  öer^infen  fonnte. 
93rentano  Bezeichnet  ba§  (Stiftern  biefer  9liefenlogierhäufer  al§  ba^  Befte  TOttel  ber 
SSohnöerforgung  ber  ärmften  klaffen  unb  öergleii^t  bie  anbern  Be^örblii^en  Tla^^ 
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nahmen  in  Sonbon  mit  ber  3:ätig!eit  öe^  SSafferfj^ö^feng  in  ein  5a§  o^ne  ^oben.^) 
3n  ber  %at  ijt  Bi§  l^eute  toeber  fojial  noc^  tnirtf^aftli^  bag  SSünf^en^tDerte  er- 
rei(^t  n)ürben.  9}lan  Ijat  nic^t  einmal  für  bie  gleite  ^In^a^  ber  burc§  bie  UmBauten 
SSertrieBenen  neue  SBol^ngelegen^eit  fc^affen  lönnen.  1884/6  ttjurben  6183  ^erfonen 
üertrieBen  unb  nur  2930  neu  öerforgt;  1890  Big  95  finb  55  283  üertrieBen  unb 
nur  46  691  neu  üerforgt  tnorben;  man  :§at  al\o  eigentlii)  bie  SSo^unggöerf orgung 
für  bie  S^ertrieBenen  au^er  ac^t  gelaffen,  benn  bie  9Jiieten  in  ben  neugeBauten 
Käufern  ber  County  tDaren  für  biefe  Srmften  gu  teuer.  ®ie  9^etto!üften  für 
bie  in  ber  Ie|terö)ä^nten  ^eriobe  vorgenommenen  ©anierungen,  b.  ^).  bie  für  ben 
35 oben  (refp.  auf  SlBBru^  angefauften  (^eBäube)  angelegten  greife  aB^üglid)  be§ 
^txt§,  ireli^er  burd)  S^euBeBauung  —  Bei  Beftimmten  nic^t  gu  üBerfd)reitenben 
TOet^fä^en  —  noc^  al§  ging  tragenb  errechnen  üe§,  Betrugen  2132154  ^\ 
^iefe  ca.  43  3JliIIionen  Waxt  re:|3räfentieren  atfo  bie  reine  Snö^ctc^^i^ente,  tüelc^e 
Sonbon  ben  urfprüngüc^en  S5obenBe(t|ern  I)at  ^a^Ien  müffen  (S3b.  30  ©nc^cL 
^rit.  ©.  357). 

Dr.  S3ö|oü:)=»gamBurg  f)at  bie  Soften  für  jebe  bi^Iogierte  ^erfon  Bei 
(Sanierung  ber  ,,Bpundary  street  area"  auf  50  ^  Bered^net,  genauer  fteHen  fti^ 
bie  Soften  für  bie  9^euBef Raffung  üon  SSol^ngelegen^eit  Bei  biefer  (Sanierung  auf 
54  £  :pro  öerforgte  ^erfon.  §aBe  in  gleicher  SBeife  nod^  für  einige 
anbere  ^ompleje  bie  Soften  für  bie  öerforgte  ^erfon  Berechnet  tnie  folgt: 

Churchway  Street  St.  Paucras  1895  73 
Cläre  Market  Strand  1895  £  98 

Garden  Row  St.  Luke' s  1895  ^111 
Weber  Row,  St.  George  the  Martyr,  Southwark  1899    £  87 

SSenn  man  ertoagt,  ba§  bie  ©anierung  infolge  ber  aUmä^lii^en  ^emofrati* 
fierung  ht§  2Bat)(re(^t§  feit  1832  (mit  entfd^eibenben  Umformungen  feit  ber  Wxtit 
be^  leiten  3ci^)r^unbertg)  gefc^a^,  fo  tt)irb  man  fic^  boc§  jounbern,  ba6  üon  einem 
©influl  ber  bemofratif(i)en  Elemente  auf  bie  3J^a§na§men  ber  (^emeinbeüertoaltungen 
auc^  ferner  nod)  ni^t§  ju  öerfpüren  toar,  ober  man  mu§  annel§men,  baß  bie 
öffenttidie  SJleinung  Big  öor  JDenigen  Sauren  noc§  immer  fein  Urteil  üBer  ben 
SSert  ber  fogen.  (Sanierungen  geBilbet  ^atte  unb  an  alten  (^etool^n^eiten  l^ängenb 
nur  opferfreubige  Sluftoenbungen  im  S^tereffe  ber  SBo^fürforge  für  bie  ärmeren 
klaffen  barin  fa^.  @rft  im  County  Councill  ^eri^t  beg  ^afreg  1901/2  finbet 
fid)  eine  33emer!ung  bal§inge^enb,  bafe  man  eigenttid^  bie  für  bie  35obenBefi|er 
baBei  ^erauggefommene  3utüa(i)grente  ^ätte  ^)od)  Befteuern  müffen,  ba  fie  eine 
Prämie  für  bie  ^ernad^Iäffigung  ber  ^runbftüde  getüefen  fei. 

®ie  Sanierungen  l^aBen  gerabeju  bie  SBartejeit  für  biefe  ©runbftüdBefi^er 
Big  gu  bem  SIugenBIid  ba  il^r  33obenBefi|  eine  Beffere  ^ern)ertunggmögli(i)!eit  auf«» 
Ujeifen  toürbe  ge!ür§t  unb  bie  Sf^ente  !ünftlic^  mit  einem  ^ak  emporfc^nellen 
laffen.  @rft  l^eutjutage  f(f)eint  man  fic^  ber  anbauernben  SSerteurung  bur^  biefe 
SJlagnal^men  Betonet  geworben  gu  fein,  feitbem  bie  ftäbtifd^en  S3et}örben  im  ^a^re 
1900  bag  9ftecf)t  ermatten  l^aBen,  auc^  au^txljalh  beg  ftäbtifd^en  2Bei(^BiIbeg 
Sanb  für  3{rBeitertD0^ungen  ju  ertüerBen.  ®ie  S3efferung  ber  gefunb^eitfd^äblic^en 
Suftänbe  im  gnnern  ber  (Stabt  §ätte  nic^t  aug  t)ffentiid)en  TOtteln  pi  gefc^e^en 
Braucken,  bie  (^runbBefi|er  l^ätten  öon  Vornherein  bie  Soften  felBft  tragen  foüen, 
tüäljrenb  man  S^euBauten  für  bie  arme  93et)ölferung  an  ber  $eripl§erie  öon  oorn-* 
l^erein  l^ätte  üornel^men  fönnen.    Ö^etoife  tüäre  ber  ^oben  im  gnnern  ber  (Btaht 


33cnc^t  1.  bcutfc^.  äöo^n.-Äongr.  <S.  246. 
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batntt  ntcf)t  etjra  öerBtHtgt  toorben,  bte  (^rwnbBefi|er  Ratten  infolge  ber  ^er* 
Befferungen  bte  (SJrunbrente  eBenfaH^  er^^dteit,  fie  toäre  bann  a6er  ti)irtf(i)aftlt(^ 
inet)r  Berechtigt  geJDefen. 

©treBen  bem  5irBetter  Billige  SSo^ngelegen!§eit  me^r  in  ben  ^n^en- 
bifttiften  unb  Vororten  $u  t)erf(i)offen  tüurbe  öon  ber  amenbierten  Housing  of 
Working  Classes  Act  1900  unb  ber  Smal  dwellings  Acquisition  Act  1899 
nnterftü^t,  bie  SanbBou  fotDo^l  iüie  BtEigen  ^rebit  für  3lrBeitertüo^^äufer  au(^ 
Qu^er^alB  ber  (^emeinbebiftrifte  ermögli(^te. 

@eit  1900  finb  bonn  bte  fogen.  Cottage  Colonies  für  5lrBeiter  §.  ^.  buri^ 
bie  Artizan's  Labourers  and  General  Dwelling  Co.  entftanben 

Schaftersbury  Estate  (Park)  mit  42^/^  acres  gläc^e 
Queens  Park       ,,  „    76  „ 

Noel  Park  „  „  100  „ 

üBer  fcfilieglti^  loninien  biefe  (^rünbungen  boc§  nur  für  bie  Beffer  (Situierten  unter 
ben  gelernten  51rBeitern  in  ^etrai^t,  unb  e§  ift  fe^r  ^toeifel^aft,  oB  bie  SJieinung 
©^arleg  35oot^,  bafe  bie  Sonboner  fommunale  SBo^nung^politif  fic^  nur  auf  bie 
Vororte  unb  ^ottage^^au  für  ba§  SJiaffentüo^hnBebürfnig  ber  5lrBeiter  Befi^ränfen 
folle,  fi^  mit  ber  ^ra^i§  bauernb  öereinBaren  laffen  tüürbe.  ^ie  öerftedten  @uB* 
öentionen  ber  Metropolitan  Boards  unb  großer  ^obenBeft^er  burd^  ÜBerlaffung 
Billiger  3:errain§  beuten  in  le|ter  öinie  auf  fe^^r  eigennü|ige  5lBft(^ten  (ögl. 
^eitf^rift  für  SSo^nunggtoefen  (5.  331  5lB^anblung  ^rof.  gn^§). 

Man  mu§  fii^  auc^  ben  Sonboner  ^leinBau  aBfolut  nicfit  aB  ettoaö  fo  öoE* 
fommeneg,  gefunbeg  unb  Be^aglic^eg  öorfteEen,  U)ie  man  ba§  ^^^ufig  ^ier  eriüä^nen 
^ört,  ba§  Lease  (g^ftem  fjai  \tf)v  nachteilige  SSirfungen  auf  bie  Bauliche  ^e- 
fd^affen^eit  ber  §äufer  ge^aBt  (Dr.  g.  tj.  D^J^jen^eimer  SSo^nung^not  unb  SSo^nungg^ 
reform  in  ©nglanb  ©.  5). 

9^ur  burch  fcf)le(^te  ©tra^enfi^üttung,  —  (üon  ^flafterung  fann  man  im 
$8ergleic£)e  ju  33erlin  !aum  reben),  —  bii^te,  monotone,  fc^mndlofe  S3auart, 
§au§  an  §au§  ge!leBt,  lei(^ten  ga(f)tDer!Bau ,  fc|lecl)tf(^lie§enbe  flap^ernbe 
©c^ieBefenfter,  fleine  niebrige  ^iJi^iJi^i^f  mangelhafte  ^eigöorrii^tungen  ift  ba§ 
!leine  einftödige  Mxd§>^an^  für  1 — 2  SlrBeiterfamilien  um  Sonbon  ermöglid^t, 
unb  einen  Seil  biefer  SJ^ängel  geigen  auch  ©infamilien^äufer  unb  Sottage^ 
ber  TOttelflaffen.  gaft  jeber  ©nglönber  ber  nach  Berlin  !ommt  tnnnbert 
\xä)  üBer  bie  ^hö^eren  SJ^ieten,  ot)ne  an  bie  ^hf^en  Sotiboner  „^Rak§"  ju  ben!en, 
aBer  er  tDunbert  fid)  ^ier  au^  üBer  bie  mafftöen  Öfen,  bie  ^o^en  Sttnmer 
unb  ^)ait  bie  Suft  in  Berlin  Befonber^  in  ben  Breiten  (Strafen  an  ber 
Peripherie  für  öiel  Beffer  unb  gefünber,  al§  bie  ber  ^reibeftauB  Belegten  ©tra^en^ 
güge  ber  Sonboner  „suburbs".  @g  ift  ^ier  iDo^lBefannt,  ba§  ber  ©ottageBau  bie 
Wohnung  ber  einzelnen  gamilie  um  18 — 25  ^/o  teuerer  ftetCt  alg  ber  Mkt§^)au§^ 
hoc^Bau  (f.  Säger  a.  a.  0.  ©.  144),  man  nimmt  aBer  al§  felBftöerftänblii^  an, 
•ba§  er  gefunb^eitliii)  bafür  eintoanb^frei  ift.  ^ä^tx  Berichtet  bann  felBft,  bag  in 
ben  SJiietMafernen  ber  ^eaBobt)  (Stiftung  tro^bem  bie  SSo^nbiditigfeit  12  mal  fo 
gro^  ift  al§  im  üBrigen  ßonbon,  bie  (SterBlidh!eitg$iffer  um  14,7  pro  1000,  bie 
^inberfterBlii^feitggiffer  um  52^/oo  geringer  ift  alg  ber  ^urchf^nitt  fonft  auftreibt. 
2m  Sonboner  County  Council  Sfteport  1901/2  finben  tüir  ©.  34  bie  5lnft(i)t,  bafe 
ber  @rfo|  öon  730  ^einhäufern  mit  20  engen  ©trafen  burdh  23  fünfftödige 
^lodg  mit  jDenigen  tceiten  ©trafen  gefunbe  ^er^ältniffe  gefchaffen  h^Be. 

3)er  Stuf  na^  breiten  geraben  ^er!ehr§ftra§en  ift  Befonber^  au^  für  bic 
@efd)äft§ftabt  allgemein  unb  gewaltige  ^rojelte  tt)ie  ba§  be§  §olBorn  unb  be^ 
©tranb  ringen  fich  unter  follofalen  5luf tcenbungen  gur  SSirflichfeit  burch,  um  bic 

2* 
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S3erfe§rgmögücf)feiten  Beffcrn,  ben  33oben  aber  entf|)rec^enb  bem  ge^oBenen  SSerfe^r 
unb  ben  tatfäc^Itcf)  bafür  Be§a§Iten  greifen  öerteuern. 

C.  ^teg  fü^rt  ung  furjer  ^onftaüerung  ber  Setftungen  ber  grogftäbttfc^en 
^erfel^r^mtttel.  2öenngtet(|  e§  ntc^t  bte  5lufgaBe  btefer  ©c^rtft  tft,  unterfui^eri 
üb  unb  tntDtetüett  eine  ^egentralifatton  ber  SlrBettertüo^nungen  o^nt  fonfttge  tütrt* 
f(f)aftltc§e  ©c^äbtgung  be§  nun  einmal  nic^t  ^u  bejentraüfierenben  gro6|täbttf^en 
©rirerB^Iebeng  unb  ber  Jsnbuftrie  buri^fü^rbar  ift,  fo  mug  man  fitf)  boc^  öergegen*- 
irärtigen,  mie  burd)  btefe  ^e§entraüfatton  bie  Neuerung  ber  95obenpreife  auf  bte 
SSororte  tt)enn  auc§  me^r  öertetit  übertragen  JDtrb. 

gaft  alle  (SJrogftäbte  folgen  hierin  bem  ^eif|)tele  ßonbong  alttmä^Iiif)  nai^. 
S3erlin  befi^t  jeboc^  eine  etnl^ettlt^  organifierte  @ifenba^n^3;;artforbnung  unb  eben^ 
folcfje  Io!aIe  ga^rgelegen^ett,  bte  ft(^  forttüä^renb  bem  S5ebarf  anpaffen,  ioä^renb 
feit  ber  Cheap  Trains  Act.  1883  bie  @rmögü(^ung  iüeiterer  ^ejentratifation  ber 
5lrbeitertDt)^nungen  für  Sonbon  ein  ftänbtge§  Problem  tft,  in  ba§  ft^  bie  ©ifen«» 
ba^n-^efettfd^aften,  ba§  TOntflertum,  ber  (^raffc^aft^rat  mit  eigenen  Dmnibu^ünien 
unb  eine  ganje  Steide  t)on  DmnibuggefeUf^aften,  fotüie  bie  IXntergrunbbal^n,  melifie 
ie|t  umgebaut  mirb,  teilen,  o^ne  ba^  eine  einheitliche  ^arifierung  unb  Drgantfierung 
bikang  guftanbe  gefommen  ift.  ^unäc^ft  ^at  bie  ga^rgelegen^eit  ntc^t  überall  au§* 
gereift,  gr.  D))penl)eimer  (Sßo^nunggnot,  2Sü!§nung§reform  in  ©nglanb,  1900 
@.  156)  hat  berechnet,  bo§  1896  tägltd^  ungefähr  28  000  ^erfonen  mit  5lrbeiter- 
gug^gahrgelegen^eit  ju  !ur§  !amen,  bie  (5)efamt5ah(  ber  fo  §u  ^eförbernben  mirb 
auf  150  000  tägü^  angegeben. 

®ie  5lrbeiterfahr!arte  alletn  aber  märe  nic^t  imftanbe  gemefen,  bag  5lu§en=» 
mohnen  ben  Unbemittelten  §u  ermöglii^en;  e^  märe  anä)  ein  Unbtng  gemefen,  menn 
bie  3Irbeiter  teitmeife  auf  Soften  ber  @tfenbahngefeEfcf)aften  in  Sanb^äufern  ^)ätt^n 
mo^nen  fotCen.  ®ie  beffer  ©ituierten  fonnten  unter  SSeibe^altung  be§  Sanb^aug" 
baue^  bie  ga^rtfoften  leichter  tragen,  mä^renb  für  bie  Slrbeiter  bur(^  befonbere 
ga^rtermä^igungen  einerfeit^  unb  burcf)  tntenftöere  S3auart  anbererfeit^  erft  bie 
SJiöglic^feit  be§  außerhalb  SSo^nen^  herbeigeführt  merben  mu^te.  SS)ie  Soften  für 
5lrbeiter^gahrfarten  finb  in  Sonbon  unb  Berlin  ungefähr  glei^  '^oä)  (ca.  1  SiJü. 
pro  SSod)e).  ®ie  (^raff^aft  Sonbon  gibt  felbft  ein  ^ur^buch  für  SH^t  ®ampf=' 
böte  unb  Straßenbahnen  in  SSerbinbung  mit  einer  ßifte  ihrer  SJ^iet^h^^^f^^ 
lodginghouses  herauf,  um  biefe  populär  ju  ma^en. 

D.  S5ei  ber  33etra^tung  ber  Urfac^en  ber  Verteuerung  be^  ftäbtifchen  S3oben§ 
tft  fchließUch  im  SInfd)Iuß  an  bie  bobenpolitifcfien  SJ^aßnahmen  bie  95efteuerung 
ber  ^runbftüde  mit  einjubegiehen.  ^ebäubefteuern  nach  bem  Ertrage  merben 
metfteng  auf  ben  TOeter  abmäljbar  fein,  bie  in  ben  legten  ^a^xtn  für  S5erlin 
erhobene  (^ebäubefteuer  t)on  5,8^/^  üom  SJliet^ertrage  üerurfa(i)t  TOet^fteigerung^^- 
öerfuche  ber  §au§befi|er. 

®ie  englifche  ,,Houseduty"  ift  feine  fommunale,  fonbern  eine  fogen.  ,, Im- 
perial tax'^  fie  beträgt  augenblidtich  bei  20—40  ^  TOet^ertrag  3  pence,  40—60  ^ 
6  pence,  über  60  ^  9  pence  pro  ^  b.  h-  ca.  4^/^,  mobei  aber  um  bte  S3elaftung 
ber  am  meiften  tragenben  Mitt^^)äu\tx  nicht  am  ftärfften  ju  geftalten,  bie 
SSohiiung^  =  90^iet§erträgniffe  einjetn  gelten.  (Report  of  Inland  Revenue 
Commissioners  1866/87  ©.  29.) 

5(uf  bie  Sonboner  ^ommunalfteuer  muß  h^^^  befonbere  eingegangen  merben, 
meit  bie  fogen.  ,,rate",  bie  §auptfteuereinnahmequeKe  ber  (SJemeinben,  eine  (^runb* 
rcntenfteuer  ift.  ^ie  SBirfung  ber  ,,rate"  ift  fehr  üerfchieben  je  nad)bem  Free- 
hold, (ange  ober  fur§e  leases  in  SSetrac^t  fommen.  Wart  hcit  toegen  biefer  ^er^ 
fchiebenheit  ber  S3e(i|form  unb  ber  (Bteuerbelaftung  mieberholt  bie  ©ebäube  unb  ba^ 
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Bebaute  ßanb  gefonbert  erfaffen  t)erfu(^t  (Town  Holdings  Report  1892  @.  34), 
y^ltefelti^  aBer  bte  Befonbere  33elaftung  ber  Leaseholder  unter  gänjtt(^er  93efretung 
beä  ^erpöc^terg  für  unaBänberltc^  erüären  muffen,  gür  1879/80  U)trb  bte  «Summe 
ber  „rates"  für  bte  gan^e  Metropolis  auf  £  5  220  794  feftgefteEt  für  1887/88 
auf  £  6  970  732,  ber  3utDac|g  Betrug  a(fo  Vs.  1888/89  Betrug  bte  (Summe 
au^  ben  „Taxation  returns"  be^  ,,Local  Government  Boards"  £  7  087  754. 
%\t  §ö^e  ber  rates"  fte^t  nun  in  feinem  ^ergletc^  §u  ber  §ö^e  ber  (^eBäube* 
fteuern  in  33erltn.  tüirb  ber  SRiet^ertrag,  nac^  ^Bjug  getoiffer  5(ufmenbungen 
in  §t)§e  üon  etma  16 — 25  ^/(),  al§  SJia^ftaB  genommen,  unb  bann  tüerben  6 — 9 
©cj)illing  ipro  $funb  ©terting  er^oBen.  %xt  ©teuer  \i9^tvXti  mithin  einen  3wf($Iag 
t)on  ungefähr  ^/^ — ^/g  ju  bem  ganzen  9^u|ung§ü:)ert  ober  ben  SJiteten  unb  tft  feit 
1900  faft  burd^meg  geftiegen,  toie  au§  folgenben  33eif^ie(en  erfi(J)tIi(^  Jotrb  (S3eric§t 
ber  Assessment  Conference  der  County  of  London  1904  @.  75):- 


1900/1 

1901/2 

1902/3 

1903/4 

1904/5 

s.  d. 

s.  d. 

s.  d. 

s.  d. 

s.  d. 

Battersea 

6.10 

7.6 

8.0 

7.9 

8.2 

Bethnal  Green 

7.11 

7.10 

8.3 

7.11 

8.1 

Camberwell 

7.4 

7.6 

8.2 

8.1 

8.1V.- 

Finsbury 

5.4 

7.8 

7.1 

7.8 

7.3 

Greenwich 

6.6 

6.8 

7.6 

8.4 

8.0 

SO^an  ertüägt  je^t  fünfjährige  Veranlagung,  um  für  bie  leases  ftaBtlere  Ver* 
]§ättniffe  §u  fc^affen,  ba  bie  ,,rate''  üielfad^  oerteuernb  toirft,  Befonberg  tu  bem 
5lugenBIid,  ioo  ba§  Sanb  §uerft  ju  33auätt)eien  l^erangejogen  toirb.  Säger  a.  a.  D. 
53b.  2  ©.  155  tneift  barauf  l§tn,  ba^  bie  SSo^nungen  ber  9)ltnberBemitteIten  im 
Ver^ättni^  jum  ^auStüert  ^ö^er  Betaftet  Joerben,  at§  bie  ber  Joo^l^aBenben  ©tänbe, 
ba  ber  TOet^Betrag  öer^ältni^mä^ig  für  fleine  SSo^nungen  ein  l^ö^erer  ift.  ®ie 
SSefteuerung  bem  9^u^ung§tt)ert  ober  nac§  bem  Verfe^r^toert  ber  ftäbtifc^en 
(^eBäube  irtrb  feinen  ioef entließen  Unterf (^ieb  Bebeuten,  umfotiefer  greif enber  tft 
berfelBe  Bei  unBeBautem  ^oben.  §ter  toirft  eine  ^efteuerung  nad^  bem  ©rtrage 
ba^tn,  bo§  fie  ben  SSaulanbBefi|ern  nur  fe^r  geringe  Saften  auferlegt  unb  t^en 
€rlei(^tern  fann,  Baureife^  Sanb  bem  33auBebarf  tiorjuent^alten. 

(Sine  allgemeine  heften erung  nac^  bem  Verfe^r^mert  toürbe  einen  Befon* 
beren  ^ö^ang  jum  5lngeBot  foti^en  ^aulanbeg  Bebeuten,  ba§  Bereits  ^^pot^efarifc^ 
Belaftet  tft,  e§  tüürbe  alfo  biefe  ©teuer  eine  aEgemeine  ^errainfpefulation,  bie  auf 
^rebit  Baftert  Jräre,  erf(^meren;  fie  mü^te  aBer  fc^on  gtemlti^  ^oc^  fein,  um  aB 
^rud  öon  folc^en  SanbBeft|ern  empfunben  gu  toerben,  bie  ba§  ßanb  unBetaftet  er«* 
erBt  ober  Baar  Bejaht  l^aBen  unb  nur  unter  93ered^nung  ber  öerloren  ge^enben 
ätnjeSginfen  juttjarten,  Big  günftige  ^onjunftur  ober  Befonbere  (Gelegenheit  fie  reic^üc^ 
bafür  burch  bie  erhielten  ^a^}itatpreife  entfc^äbigt.  ©c^toierig  mügte  baBei  aBer, 
nac^bem  ba§  erfte  30^affeuangeBot  öon  ßanb  infolge  ber  (Einführung  einer  folgen 
©teuer  öorüBer  märe,  bte  geftftellung  toerben,  tüa§  bann  nod^  BefteuerungSfähtgeS 
^aulanb  ift.  gür  Verün  ift  ber  SSerfu(^  ber  (Einführung  bur^  SlBIehnung  ber 
Anträge  in  btefem  Frühjahr  vorläufig  gef(^eitert,  bie  g(ei(^e  (Erfcheinung  h^iBen  toir 
in  Sonbon  gehaBt.  Heber  bie  ^roBteme  ber  (Einführung  einer  S3efteuerung  nach 
bem  VerfehrStoert  unb  einer  fotdien  be§  SBert^uttjai^feg,  fi|t  in  ßonbon  eine  ftänbige 
^ommtffton,^)  unb  in  ©eutf^lanb  h^t  bte  SSiffenf^aft  fi^  ötetfach  mit  ben  gleichen 
Unterfuchungen  Befd)äftigt.   (E§  finb  für  Berlin  BefonberS  burch  (EBerftabt  auger- 


^)  Roval  Comm.  on.  Local  Taxation. 
2)  ©täbt{f(f)e  ^obenfragen  ©.  80  ff. 
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orbentüc^  tt)ic§tige  unb  flare  5lu§fül§rungen  gegeBen  tüorben,  bie  leiber  noä)  ntc^t 
§u  prafttf^en  SSerfu(^cn  führten. 

5llbribge  Berietet  für  Sonbon^)  über  eine  etgentümü(^e  SJla^na^me,  bie 
^robuftion  öon  SBo^n^äufern  für  5lr6eiter  anzuregen,  na6)  tüel^er  bie  gau§^ 
eigentümer,  bie  unter  einem  getoiffen  TOet^fa^e,  (ber  in  ben  SDiftrüten  öariiert), 
öermieten,  ©teuerüergütungen  er^^alten,  \odä)t  bei  ber  gö^e  ber  Sonboner  ,,rates" 
ein  @r^eblic^e§  auämac^en  !önnen.  ^ie  SSirfung  jebod^  toax  eine  nur  noc^  minber- 
fertigere  S3auart  alä  bi§§er. 

(SrtDä^nung  üerbient  ferner  anä)  ba§  fogenannte  ^etterment  ^rin§i|),  mld)t^ 
baä  9f^ec§t  ber  (^emeinben  bebeutet,  öon  ben  ^obenbefi|ern  befonbere  Seiftungen  §u 
öerlangen,  faU^  i!§re  (bebauten  unb  unbebauten)  ^runbftuiie  infolge  befonberer  ^er^ 
befferungen  toie  SSerfe^r^anlagen,  öffentli(^e  (^ebäube  (improvements)au6ergen)ö5nIid)e- 
SSerter^ö^^ung  erfahren.  SE)ie§  ^erfa^ren,  tceli^eg  feit  1898  öon  bem  ^raffd^aftS- 
rat  iDieber^oIt  angetüenbet  tüorben  ift,^)  ftettt  alfo  eine  fporabifi^e  unb  örtliche  ^e- 
fteuerung  bar,  eine  Tltt^)o'i)t,  bie .  übrigen^  nic^t  au§  ^Imerüa  ober  ©nglanb  ftammt, 
tt)ie  man  jujDeilen  Heft,  fonbern  au(^  in  ^eutf erlaub  tängft  geübt  toirb  (^Beteiligung 
an  ben  Soften  für  ©trafen,  ©c^ulen,  ß^auffeen).  @ine  S5eeinfluffung  ber  S5oben* 
greife  burc§  biefe^  ^erfa^ren  ift  infofern  gu  fonftatieren,  aB  bie  (S^jeMation  nic^t 
ettoa  infolge  ber  S3efteuerung  abgefi^redt,  fonbern  auf  neue  Objefte  ^ingeten!t  toirb. 

6c§Iie61i(^)  ift  notf)  bie  Umfa^fteuer  ju  ertoä^nen,  ioeli^e  bei  93efipbertragung 
öon  (S^runbftütfen,  bebauten  unb  unbebauten,  in  gorm  einer  ©tempelabgabe  ju  ent* 
richten  ift.  ®ie  Umfa^fteuer  beträgt  für  95erlin  1  7o  ^^m  ^apitaimert  refp.  ^auf^» 
pxti§  unb  U)irb  getüö^nlic^  üom  Käufer  getragen.  ^)iefe  ©tempelabgabe  fpielt  für 
berliner  ^er^ältniffe  eine  gro^e  Sftotte  unb  1)ti)tnkt  nx^i  allein  ein  ^rojent  me^r 
am  ^auf^rei^,  fonbern  für  ben  Käufer  ein  ^rogent  me^r  gur  ^Inja^Iung.  ge 
größer  ba§  Dbjeft  ift,  befto  leichter  pflegt  §mar  eine  l^o^^e  ^^pot^efariftfie  ^elei^ung 
er^äÜIic^  ^u  fein,  einen  umfo  größeren  ^rud)teil  be^  bar  ju  erlegenben  (^elbe§ 
beträgt  bann  aber  ber  @tem|)el  öon  l^/^.  SKteberl§oIte  Umfä^e  beffetben  Dbjeft^ 
erf orbern  ba^er  jebenfaUg,  ba§  in  ^ö^erem  ^rabe  bie  tt)irtf(i)aftlid§en  ben  ^uf»= 
f(^tag  öon  l^/o  rec^tfertigenben  ^Sorbebingungen  öor^anben  finb.  ®er  Stempel 
ift  fofort  bar  gu  erlegen  unb  e§  ift  niä)t  leicht,  benfelben  in  einem  nod)  nid)t  öor* 
^anbenen  fonbern  erft  fpäter  §u  ertoartenben  SSert^uioai^g  unterzubringen,  ioie  e^ 
bie  aJlet^obe  ber  Spefulation  ift.  SSerteuert  ber  Stempel  ba^er  einerfeit^  gmeifeüog, 
fo  Wiituiti  er  anbererfeitä  ein  nic^t  $u  unterfc^ä^enbeä  Womtnt,  lXmfä|e,  totld)t 
öon  ber  ©pefulation  erftrebt  toerben,  o^ne  bag  fonftige  tDirtf(^aftÜ(^e  S5ebtngungen 
folc^e  Umfä^e  ^eroorrufen,  gu  erfd^meren  ober  gar  §u  öer^inbern.  öonbon 
ift  feine  Umfa^fteuer  ju  entrichten,  fonbern  e§  fummiert  fi(^  bei  SSefipbertragungen 
eine  9teir)e  öon  ©tempetgebül^ren  für  bie  öerfc^iebenen  S)o!umente  unb  ^erl^anblungen, 
bie  öon  bem  Söert  beg  Dbjeft^  toeniger  al^  öon  ber  ©(^toierigfeit  ber  rei^tlic^en 
^efipbertragung  abhängen,  Heinere  Dbjefte  alfo  empfinbti(i)er  treffen. 

E.  ©djon  bie  legten  5Iu§fü5rungen  berührten  ba§  Gebiet  ber  93obenfpe!ulation, 
über  bereu  @influ§  auf  bie  33obenpreife  in  ber  gacfiüteratur  fein  3^^^M  befter)t. 
2Bo§I  aber  ge^en  bie  SO^einungen  über  ba§  ber  5Inteilna|me  ber  ©pefulation 
an  ber  ^eftaltung  ber  93obenpreife,  an  ber  ^xt  ber  Bebauung  unb  ber  5Iu§bel§nung 
ber  35autätigfeit  meit  auSeinanber,  unb  i(^  tüiKI  öerfu(^en,  I)ierüber  in  ^ürje  ^u 
referieren. 


(5.  523  6.  ^nt.  2öo^)^.*5^ongrcB. 
2)  dlätjcu^   bei  i^aügarten,  S)te  33eftcucrung  be^  unücrbtenten  3Bert5Utt)a(f)c§  in 
englanb  1899. 
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©iberftabt  ^)  uitterfc^eibet  gtüifc^en  ©pefulatioit  mit  eigenem  unb  mit  frembem 
Kapital  „S)te  (Bpdnlaüon  ber  ftarfen  §anb  tj"!  bte  einen  förmlt(^en  Sfling  um 
bie  ^ro^ftäbte  getegt  ^at,  bie  (^runbftücfe  finb  Bar  ou§ge§a^It  toorben,  unb  ber 
^eft^er  Braucht  nxt^t  §u  üerfaufen,  e^e  er  ni^t  ben  i^m  fonüenierenben  ^rei§  er*- 
§ieÜ.  S)er  f(|mac^e  ©pefufant  §at  auf  fein  Serrain  eine  getoiffe  ^tnja^tung  ge^ 
leiftet  unb  mu§  einen  erbeBIic^en  3^^^  aufbringen,  er  fann  alfo  nur  (iJrunbftücfe 
ermerben,  bereu  33ebauung  in  na^er  Qdt  ju  ermarten  fte^t  unb  fann  niemals  bie 
S5autätig!eit  auf  längere  ßtit  au^fperren." 

SSom  ö!onomif($en  6tanb|3un!t  au§  betrautet,  geige  bie  SSertfteigerung  be§ 
(^runb  unb  S5oben§  jtüei  ^arafteriftifdie  ^er!ma(e,  fie  ge^e  üor  fi^  entmeber  infolge 
nü^iid^er  5tufmenbung  (SJlelioration)  ober  o^ne  folc^e  infolge  öon  Preistreiberei  unb 
@pe!uIation.  Sedieren  allein  mirb  bie  (^eftaüung  ber  95erHner  SSo^nöer^ältniffe 
gugefijrieben.  (Sie  fei  aber  ni(^t  al§  eine  3:ätig!eit  ber  S5obenfpe!utanten  felbft, 
nic^t  al§  eine  unüermeiblii^e  S5egleiterf Meinung  ber  befte^enben  ©rtüerbSüer^aitniffe 
anjufe|en,  fonbern  fie  beruhe  auf  ganj  beftimmten  ftar  befinierbaren  SJla^na^men 
ber  öeriraltenben  S5e^örben.  ^ie  ^orauSfe|ung  ber  33obenfpefuIation  unb  bereu 
tatfä(^li^e  SBirfungen  ftänben  nirgenbS  in  Übereinftimmung  mit  ben  ^runblagen 
unferer  ^ed^tS^  unb  2öirtf(i)aft§orbnung  unb  bie  öor^anbenen  S^eorien  Ratten  in 
biefem  n:)i(^tigften  ^unft  ber  fläbtif(i)en  ^obenfragen  öerfagt.  ^a§>  Kapital  märe 
niemals  imftanbe  gemefen,  einen  ^runbbefi^  im  Sßerte  üon  fünf  TOEiarben  einer 
§anböolI  §auSbeft|ern  gu  überantmorten,  bie  felber  fein  Kapital  ^aben  (momit  auf 
bie  ^o^en  §^pot^efenlaften  gebeutet  mirb);  ber  mä(f)tigere  gaftor  märe  ber,  ba§  bie 
öffentlii^e  bemalt  \xd)  in  ben  ^ienft  beS  monopolifierenben  (SpefuIantentumS  ftellte, 
mobei  (Sberftabt  mit  ^obenmonopol  im  5lnf(^Iu§  an  5IboIf  SSagner  tebiglic^  bie 
mirtfd^aftli^e  Übermalet  in  ber  Verfügung  über  ben  S3oben  bejeic^nen  mitt.  ®iefe 
(Spefulation  §ötte  baS  SRaffenmietS^auS  unb  bie  ^oftüo^nung  ergmungen  unb  auf 
öiefer  (^runblage  ber  öertifal  gebrängten  S3aumeife  Ratten  fi^  bann  buri^gängig 
bie  S5obenpreife  gebilbet.  ©i^IieBüi^  behauptet  (Sberftabt,^)  bafe  mit  einem  S3e- 
bauungSpIan,  ber  unterfdieibe  jmif(i)en  ^er!e^rSftra§en  unb  Sßo^nftra^en,  Ie|tere 
f^imaler  aber  ga^Ireiifier  angeorbnet,  bie  fünftlic^e  Preistreiberei  beS  S3obenS  be* 
feitigt  unb  bie  natürliche  ^reiSbilbung  nac§  ®runbftü(ISlage  unb  2Bo{)nungSbebürfniS 
in  i^r  3flec^t  getreten  märe. 

Qu  ä^ntic^er  SSeife  äußert  fid§  ^aul  SSoigt,^^)  er  nimmt  jeboc^  an,  ba§  ni^t 
ber  95ebauungSpIan  fonbern  bie  35auorbnung  bie  fi^ematifcfie  33aumeife  unb  bie 
au§erorbentü(^e  ^obenfteigerung  in  S3erlin  buri^  bie  ©pefulation  l)erbeigefü^rt 
ptten.  (Sine  natürliche,  mäßige  gauSpla^rente  für  ben  ^oben  tt)irb  öon  (Sberftabt 
für  bere^tigt  anerfannt,  fobalb  ber  S3oben  als  ^aupla|  öermenbet  mirb,  ebenfo 
ba§  neuem  35aulanb  buri^  bie  Verlegung  öffentlicher  Slnftalten  in  bie  3^ä§e, 
©(Raffung  guter  ^erbinbungen  unb  hamxt  öerbefferter  Sage  ein  ^e^rmert  öerlieljen 
mirb.  Stoar  mirb  betont,  ba^  bie  @pe!uIation  unter  foI(f)en  S^orbebingungen  ein»» 
fe|e,  inbem  meite  ^elänbeftäc^en  aufgefauft  unb  längere  ga^re  öon  ber  Bebauung 
auSgefperrt  mürben,  anbrerfeitS  mirb  aber  zugegeben,  bag  man  bie  ©pefulation  unb 
bie  Öobenöerteuerung  örtlich  nic^t  einf^iränfen  fönne,  öielme^r  fte^e  bie  @ntmi(ilung 
aller  Greife,  bie  in  ben  33erei(h  ber  nationalen  SSirtfi^aft  fallen,  in  einer  gegen- 
feitigen  ^erbinbung  unb  SSec^felmirfung,  unb  aHe  ©täbte,  in  benen  bie  33et)ölferung 
annimmt,  mügten  in  ben  S3erei^  ber  fpefulatiöen  ^reiSbilbung  hineingezogen  merben. 


^)  ©täbtifcfic  33obenfragen  ©.  80. 

2)  SSorbcric^t  jum  6.  ^nt.  SBoljnfotif.  ©.  73. 

2)  ©runbrente  unb  Sßol)nung§fragc  ^ena  1901. 
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Sr)amtt  Jüerben  aBer  bte  fcJ^roffett  @ä^e,  tcelc^e  bie  Baupoltttfd)e  ©lobtöeriüaitung 
alletn  für  bie  @pe!ulotton  unb  biefe  tüteber  aHetn  für  bte  ^obentüertftetgerung 
öeranttDortü^  tno(f)teii,  tüefentlt(^  gemtlbert. 

©Berftabt^)  öerfte^t  unter  @pefuIatton  nur  eine  (^ef^äft^aBfii^t  unb  im  5ln* 
f(^Iu§  baran  Beftreitet  er,  ba^  bie  @pe!uIation  bie  (Stabtertüeiterungen  ft(^  nu|Bar 
ma(i)e  unb  neue  SSerte  auffpüre;  er  meint,  bie  (^runbftücf^fpefulation  grunbe 
ficf)  auf  leicht  fapare  3:atfad§en,  bie  in  ber  ^ergangenl§eit  ober  (^egentrart 
iiegen.  ^iefe  ^nfi(^t  ^)at  aud)  Dr.  ©ngel^)  tiertreten,  ou^  öon  i§m  tüirb  ^uxn& 
getriefen,  ba§  bie  @^)e!uIation  gur  @rfc§Iie§ung  für  gufünftige  ©nttriäetung  Beitragen 
fönne.  Dr.  (Stein  ^)  ift  anberer  5lnft(^t.  SDie  S5übenf:pe!ulatit)n  erfiiieine  be^toegen 
in  f^tec^tem  Sickte,  todi  bie  (S5eU)inne  me^r  ^eröortreten,  bie  ©teHungnal^me  gegen 
fie  fei  ein  me^r  ftimmung§mä§tge§  Clement,  bag  öielleic^t  baraug  entftel)e,  bajg 
anfd^einenb  ba§  D^ifüo  Bei  ber  33obenfpefutation  geringer  fei  at§  Bei  anberen 
©pefutation^formen.  ^ie  ©(i)ä|ung  ber  jufünftigen  ^reigenttt)i(f(ung  fei  für  bie 
^obenfpefulation  aBer  nid^t  leidet,  bie  erflen  großen  (^etüinne  ol^ne  jebe^  9^iftfo 
ma(^en  nii^t  bie  ©pefulanten,  fonbern  fie  ^af)kn  fie  ben  f leinen  33efi|ern,  dauern 
unb  (Gärtnern  öor  ber  ©tabt  au§.  ^a§  jufünftig  mögli^e  @rträgni§  Bitbe  bie 
^oraugfe|ung  ber  (S^elulation,  fie  fc^affe  nic^t  ba§  ^aulanb,  erfenne  aBer  tt»erbenbe§ 
SSauIanb  ai§  fot(^eg  meiften^  rechtzeitig  unb  Bereite  bamit  bie  SSege  für  bie  gu* 
fünftige  Bauü^e  ©nttoidtung  ber  ^taht  S)ie  @^e!uIation  gie^e  nx^t  einen  S^ing 
um  bie  (Btai)t,  fonbern  fie  ^elfe  fie  au^b eignen  unb  ßötte  üon  biefer  5lu§be:§nung 
bie  größten  Vorteile. 

^rofeffor  guc^g,  greiBurg,^)  ift  ber  HJJeinung,  ba^  bie  ^obenf^efulation  ni(|t 
nottoenbig  eine  ^rei^fteigerung  üerurfa^t,  toenn  fie  bie  öoIfStoirtfc^aftliche  SunÜion 
erfüllt,  5lngeBot  unb  9^ad)frage  gufammen  §u  Bringen  unb  au^jugleic^en,  aBer  fie 
unterfi^cibe  fic§  üon  anbern  ©^efuIationSarBeiten  in  toii^tigen  fünften,  toeld^e  Bei 
t^r  Si[u§ö)üd)fe  unb  bamit  f(^äblic|e  SSirfungen  gang  Befonberg  nahelegen,  fie  toirle 
l§äufig  gerabeju  ^^emmenb  auf  bie  ^autätig!eit  ein,  inbem  ber  (^etoinn  au§  fteigen^ 
bem  ^obentoert  fi^  rafc^er  unb  mit  geringerem  Mfüo  (man  müfete  äufe|en,  aller=* 
bingg  auc§  mit  geringerem  9^u|en)  Bei  Verlauf  be§  reinen  ^oben^  aU  Bei  feiner 
S5eBauung  reatifteren  laffe. 

gu(f)§  nimmt  mit  ©Berftabt  an,  ba^  bie  S3obenf^e!uIation  im  (^egenfa|e  ju 
ber  ©nttoicflung  ber  „natürlic£)en"  ftäbtif^en  (^runbrente  nid)t  üon  innen  nac^ 
außen,  fonbern  üon  außen  na^  innen  marf ediere,  ba  für  bie  @pe!uIation  nur  ur* 
fprüngli(^  geringioertigeö  Sanb  eine  ^o^e  t)on  ber  Sage  unaB^ängige  ^afernierungg^ 
reute  aBtoerfen  !önne;  bie  prei^mäßigenbe  SBirfung  be§  S3aulanbe^  ber  5lußenBe§irfe 
trerbe  bamit  aufge!§oBen.  5Iu(J)  öon  ^rof.  33rentano'^)  toirb  ber  t)on  außen  nac^ 
innen  gerichtete  ^rud  ber  @^e!uIation  angenommen,  gui^g  ift  aBer  ni^t  unBebingt 
ber  9Jleinung,  baß  eine  aBgeftufte  33auorbnung,  ©injell^aug  unb  glai^Bau  eine 
^erBiEigung  ober  9^iebrigl)altung  be§  33aulanbe^  außerl^alB  nottoenbigertoeife  l^erBei* 
fül)ren  müßte. 

Dr.  3äger*0  foßt  bie  @intDir!ung  ber  S3obenf^3efulation  allgemeiner  auf,  fie 
folge  au§  il^rem  SBefen,  bag  barauf  gericf)tet  fei,  ^etoinn  Bei  jebem  ^efiltnec^fel 
ju  erzielen;  bie  9}lögli(^feit,  ba^  (SJelänbe  auf§  äußerfte  au§junu|en,  toirfe  pxti§- 


^)  3m  äßo^nunggfonfreß  a.  a.  0.  ©.  638. 
2)  <B.  631  beg  ^ertd)t§  a.  a.  £). 
8)  a.  a.D.  @.  627 ff. 

a.  a.  D.  ©.  617. 

93t).  98  9S.  f.  SoatalpoHtif. 
«)  ®ic  ^-föolimmgsfrQgc  93b.  1  ©.  81. 
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ftetgernb  unb  bte  ^retSfteigerung  tDixU  tnteberum  auf  ftörlere  5tu^nu|ung  burd^ 

Dr.  Stein  ^)at  feine  Slnftc^ten  üBer  bie  ^^ätigfeit  ber  (S)De!uIation  auf  bem 
1.  ®eutfc§en  SSo^nungS^^ongrefe  1904  ba^in  erweitert,  ba^  bie  mit  ber  SSo^nungg* 
probuftion  öerbunbene  (SJrunbftüd^fpefuIation  hin  fo  ftdiere^  (^ef(f)äft  fei,  iüie  man 
allgemein  annehme,  bieg  Betüeifen  bie  ^erii^te  unb  ^ilan^en  ber  3:errain^  unb 
^augefeHfcfiaften,  ber  „unöerbiente"  ©eminn  \vtd)§k  mit  „unüerbientem"  SSerluft 
ah.  5iucj)  31.  ^oigt  ift  biefer  ^[Reinung.  ^au(  ^oigt  l^ätte  gtoar  eBenfaU^  ba§ 
gro^e  9^ifi!o  an  bem  ^rac^  mä)  ber  Ö^rünber^eriobe,  in  ber  53  S3erüner  Serrain^ 
gefellf Gräften  untergingen,  gefe^en,  aber  nidjt  bie  Folgerungen  baraug  gebogen. 

^röfeffor  ^of)lt^)  ge^t  in  feinem  33eric§t  auf  bem  granffurter  ^ongre§ 
tüeiter  al^  Dr.  ©tein  unb  erflärt  ba§  5^n^Dac^fen  ber  fläbtifi^en  ^obentüerte  a(§ 
etö)a§  bur(^au§  ^atiixlxfy§  unb  9^ottoenbige§,  §u  beffen  ©rüärung  eg  in  feiner 
SSeife  beg  §eran§ie^en§  ber  33obenfpefuIation  Bebürfe,  bie  nur  ba^  5lntDa(i)fen  ber 
ftäbtif(^en  (irunbrente  au^nu^e,  fte  aBer  mä)t  gef^affen  ^aBe.  @r  ift  ber  5][nftcf)t, 
bag  in  einem  fogialiflifcfi  üertDalteten  (^emeinbemefen,  in  bem  ber  Stoben  ber  (^e^ 
famtl^eit  gehörte,  bie  9}lietg|}reife  nii^t  niebriger,  mie  |eute  in  einer  'Btaht  unter 
fonft  gleid^en  Umftänben  ftei)en  mürben. 

Sitte  bie  Slnfi^ten  finb  entftanben  aug  ber  S3etrad§tung  be§  bur(f)  bie 
(B^efulation  neu  erfc^Ioffenen  ^obeng  unb  jmar  öom  S^^t^iiit^t^  "^^^  ©ntmitflung 
biefeg  95oben§  §um  ^aulanb  Big  §ur  tatfä(^Ii^en  33eBauung.  $aul  ^oigt  ^)at  ben 
^ereic^  feiner  ^eoBaditung  jDeiter  gebogen  unb  ift  auf  bie  S3obentüertfteigerung 
im  Snnern  ber  ©tabt  eingegangen,  um  aui^  l§ier  ben  (Sinftug  ber  ©pefulation 
nad)jumeifen.  ^ieg  ift  mit  Befonberen  ©d^mierigfeiten  üerfnüpft  gemefen,  meil  ber 
SBert  beg  ^obeng  fi^  nic§t  Iei(^t  unb  nid)t  genau  t)on  bem  ©efamtlcert  beg  Be= 
Bauten  (^runbftücfg  trennen  lä^t.  ©eine  SJlet^obe  ber  SSerec^nung  nai^  bem  geuer* 
faffenmert  ber  (^eBäube  unter  5lB§ug  für  5lBnu|ung  unb  S5erüdft^tigung  teiltceife 
gu  f)0(i)  gegriffener  geuertagen  erfährt  eine  einge^enbe  ^ritif  bur(^  51.  S^oigt.  Sllg 
(^eBäubetoert  müßten  auc^  atte  hnxä)  Befonbere  3(uftDenbungen  am  (^eBäube  ge= 
fc^el)enen  SBertüerme^rungen  aBgejogen  merben,  bieg  ift  jebo(^  o^ne  ^enntnig  ber 
priöoteften  ^erpltniffe  nicf)t  gut  mögli(^;  infolgebeffen  !ommt  31.  ^oigt  §u  bem 
©(i)Iug,  ba§  ber  ^obenmert  öon  ftäbtifi^en  Stauten  nid)t  burc^  3lB§ug  ber 
urfprüngli(i)en  Slufmenbungen  alfo  ben  ^robuftiongfoften  errei^nen  läfet,  fonbern 
fid§  nacf)  ben  9teprobuftiong!often  rietet.  ®ie  ftatiftif^en  ^aBetten  ^aul  S^oigtg 
geBen  ba^er  nur  ein  ^ilb  ber  retatiüen  Sßertöer^ältniffe,  bie  innere  Bauart  ber 
^runbftü(fe  ift  je  nac^  ben  ^ttoo^)n^xn  ober  ber  ^ermenbung  tierf(i)ieben,  bie  Sage 
an  ben  ©den,  bie  ^eröpenbung  ju  gemerBÜd^en  S^^^^^  Bebingen  mefentli(^  mobi=* 
fixierte  ^erec£)nungen,  fo  ba§  i(|  ^u  bem  mit  bem  31.  SSoigtf(^en  öermanbten  ©cfilufe 
fomme,  ba§  im  gnnern  ber  @tabt  ber  ^obentoert  ft(^  nur  bann  rein  augbrücft, 
toenn  ein  d^runbftücf  auf  3lBBrud)  (jum  Smd  beg  S^euBaug)  üerfauft  mirb.  ^er 
Käufer  ^at  fic§  in  biefem  gatte  eine  Beftimmte  SSere^nung  aufgeftettt,  beren 
Sfti^tigfeit  \x6)  :^inficf)tlic^  ber  ©rtraggfa^igfeit  beg  §aufeg  in  ^ii^unft  gu  ermeifen 
l^aBen  mirb,  jebenfattg  ^at  er  bie  ÜBergeugung  Bei  bem  ^auf,  bafe  ber  für  ben 
S3oben  angelegte  ^reig  §u  bem  SSert  feiner  Unternel^mung  in  einem  angemeffenen 
^er^äünig  fte^e.  S)er  ^erfäufer  ift  mit  ben  (Srträgniffen  beg  alten  ^runbftücfg 
fotange  gufrieben  gemefen.  Big  i^m  ber  Käufer  einen  $reig  Bemittigt  ^at,  ber 
minbefteng  @rfa|  für  ben  ÜBerfc^u^  aug  ber  Big^erigen  SSermenbung  barftettte. 
^ßorauggefe^t,  ba§  bie  ^eredjnung  beg  ^äuferg  ridjtig  mar,  fann  man  boc§  fügüd) 
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ntc^t  Behaupten,  bafe  ^ter  bie  S5obenfpeMatton  beu  ^ret§  gefleigert  ^at;  ber  Käufer 
l^otte  ftiiier  ba§  ©treBen,  mögÜ(i)ft  BtUtg  laufen,  anbererfettg  iDar  gerabe  btefeS 
^runbftücf  für  feine  Sü^ecfe  Befonberg  geeignet,  in  ber  9^ä§e  fanb  ftcf)  öieUetc^t 
fein  anbereg,  ba§  er  üBer^aupt  ^ätte  laufen  fönnen;  baraug  aBer  auf  ein  9Jlonopo( 
ober  Befonbere  @pefuIationgprei§Bilbung  fc^üegen  gu  tooICen,  tft  bo{^  nur  angängig, 
tDenn  man  bie  fämtü(^en  ^rei§gefe|e,  bie  auf  allen  fonftigen  SSirtfc^aft^geBieten 
gelten,  auf  ben  S5oben  für  unaninenbBar  galten  tüoHte.  können  im  Snnern  ber 
&ro§ftabt  an  ge)Diffen  ^erfe^r^jentren  ober  ©trafen  eine  ganje  9^ei^e  öon  ^t" 
f^äft^^toeigen  ^o^e  SJlieten  erfi^toingen  unb  merben  üielfac^  für  (^runbftütfe 
e^orBitant  ^d^t  S3obenpreife  Beja^It,  fo  ftellt  fti^  bieg  §tDar  al§  ©)3efuIation,  primär 
aBer  nic^t  al§  33obenfpefutation,  fonbern  al§  folc^e  in  ben  öerfd)iebenen  (^efcf)äftg^ 
§n)eigen  bar,  inoBei  ber  ^lieberfi^^iag  be§  S5obenpreife§  in  ber  ^er§infung  burc^  bie 
TOeten  unb  bemnäcfift  in  f leine  unb  fleinfte  S3eträge  aufgelöft  in  ben  SBarenpreifen 
ficf)  ftnbet.  Wxi  '^t6)i  fagt  ba^er  ^oigt,^)  ba§,  iDo  bie  ^rei^fteigerung  be§ 
33oben§  bur^  bie  ftattfinbenbe  5(ugnu|ung  oBjeftit)  Begrünbet  ift,  bie  ©pefulation 
ni(f)t  bafür  öeranttoortlicf)  gema^it  toerben  !ann.  ®ie  ©pe!ulation§met^obe,  UJelc^e 
mij  ber  5Inftc^t  öon  ^.  ^oigt,  ©Berftabt,  ^ä^tx  unb  anbern,  Begünftigt  buri^  bie 
Bobenpoütif^en  SJla^na^men  ber  35e^örben,  imftanbe  JDäre,  ba§  3lngeBot  öon 
S5aulanb  einjuft^ränfen,  fe|t  eine  allgemeine  S^ingBilbung  ber  ^oben^ 
fpefulanten  öoraug,  bie  aBer  noc^  nirgenbg  ftattgefunben  §at.  31.  ^oigt  iüenbet 
gegen  biefe  2lnfi(i)t  ein,  ba§  ber  @pefulant  burc^  ^it^ücE^öItung  feinet  ßanbe§  öon 
ber  Baulichen  ^ertcenbung  ^efa^r  laufe,  ba§  Sanb  feiner  S^ac^Barn  im  Sßert  ju 
fteigern  unb  ju  beffen  früheren  ^ertoenbung  Beizutragen.  ®ie§  trifft  mo^I  nur 
augna^m^toeife  Bei  fo  foftfpieligen  ^oben*@rfc^tie§ungen  ü)ie  an  einer  ^erip^^erie 
öon  ber  33erliner  Formation,  aBer  allgemein  für  Sanb!§au§Bau  in  ben  SSororten 
ju.  söei  ioeitem  fdiäbli^er  al§  bur§  ^urüd^altung  öon  ^aulanb  §at  bie 
(Spefulation  ^auptfäcfilic^  baburcf)  getöirft,  ba^  fie  jeittüeife  eine  üBertrieBene 
SJleinung  öon  ber  BauÜ(^en  (gnttoidlung  eine§  33e5ir!§  gehegt  unb  eine  gu  toeit- 
ge^enbe  9^a(i)frage  nai^  93augrunbftücfen  fünftlic^  angeregt  ^at,  üJä^renb  bie  fpätere 
tüirtfcfiaftli^e  (Sntmicflung  bie  ^o^en  93obenpreife  nic^t  rechtfertigen  !onnte. 

Sßenn  man  bie  ^obenfpefulation  al§  (^etoerBe  Betrai^tet,  ba§  tebiglii^  an 
ber  ^onjun!tur  feiner  DBjefte  öerbienen  Joill,  fo  mü^te  man  alle  35auunternehmung 
öon  öorn^erein  Bei  ber  33obenfpefulation  au^fc^alten;  bieg  toirb  man  §U)ar  Bei  ber 
größeren  ^njal)l  öon  SerrainoBjeften,  menn  aud)  n\6)i  Bei  allen,  unter  berliner 
^er^ältniffen  tun  fönnen,  aBer  eine  Sftei^e  3;;erraingefellf(f)aften,  bereu  ©rtoartungen 
Bejügüc^  ber  D^ac^frage  nac^  i^ren  SSauparjellen  fii^  m6)i  erfüllten,  ftnb  gejiöungen 
getoefen  felBft  ju  Bauen  unb  ^aBen  bie  möglichen  unb  ^öc^ften  ©rträgniffe  i^reg 
feefi|eg  baburd)  öoll  augnu^en  fönnen,  toaS  unter  foliben  ^er^ältniffen  bur(^  ben 
Biogen  allerbingg  Bequemeren  ^^ierraintceiteröerfauf  m6)i  erreic^Bar  ift.  Solange 
fidf)  bie  S3orgänge  in  ber  öorgebad)ten  SSeife  aBfpielen,  mirb  bie  SSobentoert- 
Steigerung  aug  fonftigen  Urfa^en  refultieren,  o^ne  bag  ber  (Spefulation  ein 
Befonberer  Stnteil  baBei  jufommt.  Um  ntcfjt  eine  groge  ^Inja^l  öon  @pefulation§^ 
oBjeften  öon  öorn^erein  ber  eigenen  ^ritif  §u  entjie^en,  mu§  man  bie  @pefulation§= 
tätigfeit  toeiter  faffen  unb  auc^  bie  eigentliche  ^autätigfeit  mit  h^neiuBejiehen. 
^2(nbererfeitg  ift  nic^t  jeber  S3efi|er  öon  no(^  unerfcfjloffenem  ^aulanb  ©pefulant 
5u  nennen.  ®ie  öielen  fleinen  Sanbeigentümer  in  ber  Umgegenb  93erling  fönnen 
gar  nic^tg  bafür,  ba§  i^r  ^derlanb  im  Sauf  ber  ga^re  33aulanb  gemorben  ift, 


feiner  21bl)anblung  über  ba^  SSü^mmgltoefen  in  S3erün  ^b.  9-t  be§  33eretn§  f. 
©o,^ialpo(itif  S.  235. 


—    27  — 


t)ou  einem  :|)Iantnä§tgen  gurüil^atten  t!§re§  33obenBefi|e§  fann  feiten  bie  Siebe  fein, 
ba  noc^  reic^Hd^  öanb  unb  auc§  SSerfaufgbereitfi^aft  öor^anben  ift.  planmäßiger 
nnb  tt)ir!Iic§  bag  5Inge6ot  baburc^  öermtnbernb ,  finb  einige  berliner  9Jli(Iionär- 
familten,  icelc^e  große  ^errain^  meiftenS  ererbt  Befi^en,  Vorgegangen,  inbem  fie 
Bei  Verlauf  eine§  ©tücf  Sanbe^  einen  Xtxi  be§  (£rlöfe§  jum  'i^nfauf  öon  Leiter 
aBHegenben  Vorläufig  no(^  Billigeren  ©tüden  öermanbten.  3«  biefer  auf  ^ene=» 
rationen  öorauS  Berei^nenben  SJiet^obe  liegt  ber  begriff  ber  3fiingBiIbung  unb 
SSerteuerung  öon  außen  nai^  innen,  ben  ©Berftabt  unb  5u(f)§  oertreten,  Begrünbet. 
Ö^emerB^mäßige  @;)eMation  fann  aBer  bergleii^en  nic^t  o^ne  toeitereS  burcfife^en, 
benn  fie  ift  gegtoungen  i^^r  ^a|)ital  in  aBfe^arer  Stxt  einjuBringen,  fie  muß 
ba^er  barauf  Bef(f)rän!en,  bort  Sanb  anzulaufen,  too  Bereite  eine  Jüenn  and)  erft 
in  f|3äteren  ^a^xtn  erfolgenbe  5lugnu|ung§mögUc^!eit  in  me^r  greifbare  D^ä^e 
gerüdEt  ift,  ober  fie  muß  biefe  51u§nu|ung§mögli(|!eit  buri^  probuftiüe  Magen 
felBft  Befc^Ieunigt  ^erBei^ufü^ren  fuc^en.^)  ©ie  tüirb  baburtf)  erfteng  bie  SuttJad)^^ 
rente  ber  (^runbftü(^e,  bie  fonft  ber  ^orBefi^er  erhalten  l^ätte,  bur(^  ben  früheren 
Slnfauf  für  fic^  ermorBen  ^aBen  unb  ben  SBert  nic^t  nur  i^rer  fonbern  ber  Be*- 
na^Barten  (^runbftüde  infotoeit  er^ö'§t  ^aBen,  bie  neuentftanbenen  mirtfc^aft«» 
lii^en  ^Ser^ältniffe  bieg  fonft  redjtfertigen  ®ie§  Joäre  ber  normale  Verlauf  jeber 
ri(f)tig  Beregneten  33obenfpe!uIation§unterne5mung  in  ^Berlin,  ber  eine  BefonberS 
preigtreiBenbe  ©igenfi^aft  nic^t  5ugefpro(f)en  merben  !ann. 

gür  ßonbon  liegen  bie  SSer^^ältniffe  anber§.  ^ie  großen  Sanbtorb^  an  ber 
Peripherie  (analog  ben  öorertDä^nten  33erliner  ^JliUionärfamiÜen)  fommen  Bei  ber 
großen  5lu§bel§nung  Sonbonä  mit  einer  größeren  (S5efamtf(ä(^e  in  ^etracfit,  i^r 
Einfluß  üerme^rt  fi(^  burc^  ben  Umftanb,  baß  e^  einen  eigentlii^en  ^IeinBauern=» 
ftanb  mit  freehold-33efi|  um  ßonbon  nii^t  gibt,  fo  baß  Bei  bem  ganzen  5lreal  um 
ba§  SSei(^BiIb  Sonbong  ^erum  faft  au§fd)ließltch  mit  (^roßgrunbBefi^  gu  rechnen 
ift.  @g  fann  eigentlich  nur  ber  Käufer  ober  S3efi^er  oon  Freehold  in  glei(i)er 
SBeife  mit  bem  ^oben  fpefulieren  mie  ber  berliner  ^aufpefulant,  für  bie  S5au- 
tätigfeit  iüirb  bagegenl^auptfäi^Iit^LeaseholdBereitgefteEt,  mä^renb  fic^ber  freeholder 
bie  (55runbrente  nac^  ^Blauf  ber  Lease  referüiert.  ®er  lease-holder  fann  nic^t  ba^ 
ßanb,  fonbern  nur  bie  ^ermertung§möglic§feit  be^  Sanbe^  5um  ^egenftanb  ber 
@pefuIation  machen,  er  fann  md)t,  o^ne  gu  Bauen,  lease-hold  längere  2ai)xt  liegen 
laffen,  meil  er  üon  ber  etma  bann  er^ielBaren  ^ö^eren  ^a^t  bie  in  ben  Sarte»» 
ia^ren  an  ben  Sanblorb  Bereite  ausgezahlten  3flenten  plus  ben  ^infe^jinfen  pro  rata 
ber  üerBIeiBenben  ^n^af)i  ber  ^a^xt  ber  (i^ültigfeit  ber  Lease  aBgie^en  müßte,  ein 
©efc^äft  bag  für  bie  Spefulation  unb  üBer^aupt  unlo^nenb  iüäre.  ®ie  S3oben^ 
tDertfteigerung,  mel(je  nac^  5lB(auf  ber  lease  fii^  h^raugfteHt  unb  ba§  erri(f)tete 
(SJeBäube,  baS  Bei  ber  englifc^en  Bauart  aBer  nach  100  ga^ren  oft  menig  SBert 
hat,  BleiBt  Beim  SSoDenBefi^er  refp.  feinen  SrBen  unb  ftellt  nii^t  einen  burch 
©pefulation  ermorBenen,  fonbern  ben  öon  ©Berftabt  al§>  „natürlich"  Bejeiiijueten 
SSertäumatf)§  bar,  ba§  engiif(i)e  fogen.  „unearned  increment". 

@g  gilt  fomohl  für  S3erlin  all  für  Sonbon,  baß  bie  ©Refutation  erft  eine 
•Befonbere  5lrt  ber  9^uparmad)ung  finben  mußte,  um  Befonbere  SSorteile  barauS 
ziehen  gu  fönnen,  tcelche  nach  öerfchiebenen  Stiftungen  hin  unmirtf(^aftlif ,  in  Berlin 
außerorbentIi(i)  üerteuernb  getoirft  h<^t.  §ier  ^)at  el  bie  ©pefulation  in  ber 
legten  (SntmiÄunggperiobe  fertig  geBradit,  bie  SSobenpreife  üBer  bie  mirtfc^afttii^ 
üorliegenbe  93ere(^tigung  hw^n^  fteigern,  zum  minbeften  fif  aJlehrtoerte,  bie 
erft  für  fpätere  Seiten  unb  bie  folgenben  S3efi^er  Berei^tigt  getoefen  mären,  öormeg 


1)  ogl.  %  58oigtg  ^Seric^t  unb  91.  SSoigt^  Ä^üif  über  bie  ^itrfürfteubamm-®ef. 
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ju  nehmen.  S)te  prtüate  ^autättgfett  erla'^mte  an  ben  teuern  S3auobie!ten  be§ 
^oc^BaueS  unb  fc^eute  ftd)  öor  bem  baju  notoenbtgen  l^o^en  §^pot^efenfrebtt. 
®a§  ^ubltfum  50g  \\<^  t>on  btreüer  (^etoä^rung  ^t)pot^e!artf^er  S3elet^ungen  immer 
me^r  ^uxM,  Wdl  bie  ^auobjefte  grofee  ©ummert  auf  einmal  erforberten,  unb 
lieferte  baBet  anbrerfeit^  burii)  ben  3^nfauf  üon  §t)pot§e!en=^fanbBriefen  feine  SJlittel 
felbft  jur  Unterftü|ung  ber  ©pefulation  an  bie  35an!en  an§.  ®a  le|tere  bann 
üortDiegenb  bem  fpefulatiüen  (Großbetrieb  ber  9Jlietll^aug'=S5auunterne^mung  gebient 
l^aben,  ba  bie  ^onfurrenj,  voä^t  bie  geuertierft^erungen  fic^  nntereinanber  machten, 
geö)ünftf)te  Ueberta^ierungen  leitet  ermögli(^te,  nnb  ba  bie  neuen  S^ormatiübeftimmungen 
für  bie  preußifc^en  §^pt)t:§e!enban!en  t)on  1893  bie  %a^t  ber  §u  belei^enben  §äufer 
gönjüc^  in  bie  §anb  ber  ^an!en  gelegt  Ratten,  lonnte  öon  ber  (S^^efulation  unter 
^enu|ung  aKer  biefer  Umftänbe  ein  unfolibe^  ©^ftem  l^erau^gebilbet  U)erben,  ba§ 
fdjließüc^  gum  Suf^mmenbru^  ber  ©:pieI5agenban!en  1901  füto.  ^on  biefer 
großfa^itaIiftif(^en  ^rebitorganifation  finb  fojufagen  bie  ^auorbnungen  befiegt 
ttjorben,  ber  ^leinbau  fonnte  bagegen  ni^t  auffommen,  tüeil  i^m  eine  folifie  ^rebit* 
organifation  aB  ^orbebingung  für  feine  ©nttoicflung  fehlte. ^) 

^abe  t)or!)er  behauptet,  baß  bie  93erliner  S3obenfpe!ulation  ben  n)irtfc!)aftü(f) 
unberechtigten  SSert§utt)a(i)§  erft  aug  ben  Unterne^munggformen  Bei  ber  9^u|bar* 
mai^ung  fd^ö^fte,  bie  Vorgänge  erteilen  au§  folgenber  ^arfteEung.  SSenn  bem 
'3:|3e!ulanten  ber  unbebaute  S3oben  (ober  ba§  gum  ^Ibbruc^  reife  §au§  in  ber  'BtaU) 
t)on  einem  Käufer  abgenommen  Jüirb,  ber  mit  gilfe  einer  mäßigen  l^^^Dot^efarifcJien 
^elet^ung  unb  einem  genügenben  eigenen  Kapital  eine  öoHe  Slu^ja^Iung  ju  leiften 
imftanbe  ift,  fo  fann  ein  unberec!)tigter  2öert§utDa(i)§  öon  ©pefulanten  ni^t  erhielt 
jDerben.  ^ie  @pe!uIation  ^at  ba^er  mit  §ilfe  ber  ^^pot^elenbanfen  bie  eigentlici^e 
^autätigfeit  ga^lunggunfä^ige  Seute  ausüben  laffen,  beren  SSorteile  in  ber  teiltüetfen 
^erlDenbung  ber  S5augelber  für  i^ren  Seben^unter^aÜ  lag  unb  öerfu^r  babei 
folgenbermaßen :  Sluf  ba^  (S^runbftüd  tourbe  §unäd)ft  bie  ^aufgeIber|t)|)ot^e!,  ba 
feine  Slngal^Iung  geleiftet  tüurbe,  in  boHer  ^ö^e  be§  ^reife§,  ben  ber  ©pefulant 
beftimmte,  eingetragen,  b.  f).  eine§  ^reife§,  bei  bem  bie  gange  fpätere  9^u^ung§- 
mögU(^feit  öortDeg  genommen  icar.  gutüeilen  ließ  ber  33obent)erfäufer  au4  noc^ 
einen  iüeiteren  ^apitalbetrag  l^inter  bie  SSaugelberl^^potl^e!  ber  ^an!  für  fid^  ein^ 
tragen,  um  ja  nid)t  irgenb  eine  mögü(^e,  \päUxt  SSerterl^ö^ung  be§  bebauten 
(Grunbftüdg  fi^  entgegen  ju  laffen,  ober  um  auf  alle  gäUe  bei  f(i)Iießti^er 
©ub^aftation  ba§  ^runbftücf  mit  bem  (Gebäube  ft^  für  feine  §t)pot^efen  §u 
fiebern,  bie  ^aufoften  atfo  glatt  gu  fparen.  3nbiefer9Jlet^obeJ)au|)tfä^lic^ 
iag  bag  |3rei^treibenbe  ©lement  ber  33erliner  @|)e!utation. 
hinter  ber  ^aufgelber^^pot^e!  folgte  bie  Eintragung  ber  ^augeIber§t)pot^ef  für  bie 
^anf  in  üoEer  §ö^e,  beüor  irgenb  eine  33aurate  ge§a{)!t  tüurbe.  ^aDnxd)  \xd)ak 
fi(f)  bie  S3an!  gtoar  infofern,  al§  fte  bie  S3augelberraten  nur  ga^Ite,  toenn  ber  33au 
irirftii^  entftanb,  ob  bag  (i^elb  aber  gur  ^ejal^Iung  be§  S3aue§  öertoenbet  tcurbe 
lam  nid)t  in  ^etratf)t.  2)iefe§  93an!baugetb  ift  in  öielen  gäEen  t)on  öorn^eretn 
garnidfit  in  ^ö^)^  ber  jur  gertigftellung  beg  33aue§  erforberlic^en  Soften  gen)ä()rt 
tDorben,  menn  ber  93obent)erfäufer  nämti(^  bie  §ö^e  ber  ^aufgelber^l^potl^ef  b.  ^). 
beg  (Gegenrt)ert§  für  ben  S3oben  fo  bemeffen  I)atte,  baß  bie  ^an!  fid^  ni^t  mel)r 
für  ge]id)ert  ^iett.  ®er  urfprünglidie  ^obenbefi^er  l^atte  fic^  bann  nic^t  nur  an 
ber  fpäteren  9lu|ung§mögü(f)!eit,  fonbern  auc^  nodj  an  ber  5(rbett  unb  ben  Lieferungen 
ber  Bauleute,  (bie  fein  ©tro^mann,  ber  Bauunternehmer,  nun  §u  betrügen  ge- 


')  t)9(.  ^^saitl  SSotgt,  .'ptjpotJicfcnbanfen  unb  SSclei^ung^grcnse  ^er(tn  1899  unb  SSeric()t 
üon  @olbjcl)mibt  Dom  SSercin  ^^erl.  ©runbftüd^maflcr  gut.  ^^&oi)nA^onQX^^  gL-an!iurt  ©.  401. 
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jtDungen  tcar,  ba  er  ntc^t  genügenbe  9}ltttel  Befa§),  Bereichert,  ^te  S3au(eute  unb 
Lieferanten  ^aBen  ^toax  ba§  Ü^ec^t  (§  648  i^re  gorberungen  eSenfallg 

;^t)pothefartj(^  eintragen  laffen,  eine  ©ii^erung  liegt  barin  aber  nii^t,  öJenn  bie 
^orBe(aftung  bereite  ben  (^efarnttoert  überfteigt.  3n  ben  neunziger  ga^ren  pflegte 
Bei  ben  SSauunterne^mungen,  tod^^jt  üon  ben  ©pefulanten  ausgingen,  ntinbeften^ 
einer  ber  öorgef (Gilberten  3}lipräuche  DorjutraUen,  gntceilen  aUt,  fo  ba§  ber  S3au^ 
f(f)tt)inbel  im  ®ienfte  ber  ©:|5e!uiation  an  ber  Sage^orbnung  Jüar.  ®iefe  mi§* 
Bräui^üc^en  Bobenöertenernben  nnb  tDirtfc^aftÜc^  fi^tner  fc^äbigenben  formen  ber 
@pe!utation  fönnten  in  mancher  §inft(i)t  unterBunben  tüerben,  bie  SJlöglic^feit  einer 
3(nfe(^tung  ber  ^aufgelber^^pot^e!  in  ber  ^ö^e  be^jenigen  ^etrageg,  ber  ben  (^t^ 
famtmert  be§  BeBauten  ^rnnbftüd^  einfc^Iieglic^  ber  ^^pot^efarifi^  eingetragenen 
gorberungen  ber  93auleute  üBerfteigt,  (faU^  t§  pix  @uB|aftation  !ommt)  tüoburc^ 
bie  ^rei^treiBeret  üBer  bie  toirtf^aftli^  Bere^tigte  ^renje  ^inaug  unb  bie  ©i^äbigung 
ber  35auleute  üer^inbert  tüäre,  ift  Bereite  bur^  Dr.  ätaal^)  nai^getoiefen  öDorben. 

^anl  ^oigt  ^at  üBer  bie  §^^3othe!enBelaftung  §um  ^er^ältni^  be§  gemeinen 
2Bert§  na^getoiefen,  ba§  bie  erften  ^^pot^efen,  meiften^  ^&anfi)t)\>otfjtkn,  in  ben 
neueren  ©tragen  buri^f^nittlii^  -^/^  be§  gemeinen  5Bert§  au^mad^ten,  einzelne  90, 
95  Big  100,2^/0.  S5ei  ben  in  (^runetoalb  auf  ©peMation  geBauten  ^ietöitten 
Betrug  bie  35elaftung  in  5  gätCen  75,5  Big  83  ^/o  in  einem  gaH  99,6  ^/^  in  einem 
toeiteren  fogar  116^0.  @g  ift  flar,  bag  bie  ^^pot^efentierjinfung  ben  toeitaug 
größten  ^eil  beg  SJlietgertrageg  öerje^rte  unb  eg  ber  äugerften  Slnfpannung  beg 
§od§Baueg  Beburft  ^at,  um  üBer^aupt  eine  üoUe  )ßer§infung  §u  ermöglii^en.  ©ag 
aBer  auc^  o^ne  bie  intenftüe  S5auart  bie  ^er)DertunggmögIicf)!eit  gum  ©pefulationg^ 
oBjeft  gemalt  toerben  !ann  fe^en  toix  tcenn  au6)  in  anberer  SSeife  in  Sonbon. 
Sltterbingg  ift  bort  bie  UeBertragung  öon  ^runbftüden  fe^r  erfi^toert  unb  ba^er 
öer^ältnigmägig  nie  fo  leB^aft  getüefen  lüie  in  S5erHn,  tüoburi^  Bereite  ein  miU 
öerteuernbeg  9JJoment  entfällt.  ®ie  Sanb^äufer  tijerben  meift  öon  f leinen  ^riöaten 
Befeffen  unb  bie  ,, professional  speculation"  ift  feine  nai^  grog  angelegten  ail^ 
gemeinen  ^tänen  arBeitenbe,  fonbern  bur(^  loMe  ^Ser^ältniffe  Begrenzt.  S)ag 
§t)pothe!entDefen  ift  ttJenig  enttoicfelt,  bie  Building  Societies  üerlei^en  gtoar  (^elb 
ä^nlii^  iDie  bie  ^^pot^efenBanfen,  bie  englic^e  ^^pot^e!  (mortgage)  aBer  giBt  bem 
(S)IäuBiger  einen  Bebingten  ©igentumgtttel  an  bem  Ö3runbflütf  felBft,  35eleihungg^ 
manipulationen  tük  bie  oBen  gef(i)ilberte  finb  ba^^er  nic^t  gut  möglii^.  2)er  ©pefu^ 
lation  finb  beg^alB  für  Sonbon  nic^t  fo  fompliäiert  entftanbene  unb  tceitreicfienbe 
©inflüffe  auf  bie  Sonboner  SSobenpreife  jujufc^reiBen,  immerhin  Befielen  5^ug^üü(^fe 
auc^  hier.  ®er  Town  Holdings  '^df)xt§>hmd)t  ber  County  of  London  1892 
©.32  u.  33  fonftatiert  aBer  augbrüilli^,  bag  Baureif eg  Sanb  nii^t  öom  SJlarft 
jurücfgehalten  toirb,  im  Gegenteil  eg  gef^e^e  häufiger,  bag  bie  freehold  Eigentümer 
meniger  fapitatfräftigen  ^Bauunternehmern  noch  '^^^  ^augelb  felBft  öorfchöffen. 
gür  bie  Peripherie  ift  megen  ber  SSerteilung  be§  gefamten  greehoIb-S3eft|eg  in  ben 
§änben  Weniger  ®ro§grunbBefi|er,  eine  gernhattung  beg  93auterraing  öom  9Jlarft 
in  großem  9!}lagftaBe  eher  benIBar.  gn  ben  (^efchäftgöierteln  ber  innern  (BtaU 
finben  mir  bie  analoge  @rf(^einung  ber  aBnorm  h^h^n  95oben^  unb  (^runbftüdg«» 
preife  mie  in  33erlin,  eg  ift  aBer  au^  h^^r  nid)t  eigentü^  bie  S3obenfpefuIation, 
fonbern  eg  finb  (^emerBe  unb  §anbel,  met^e  oermöge  ihrer  hohen  ßeiftung§fähig!eit 
unb  infolge  ber  ^onfurrenj,  meldte  bie  S5etrieBe  ftch  untereinanber  mad^en,  bie 
greife  Beftimmen.  gum  33emeife  biene  foIgenbeS  95eifpiel.  3n  ben  fahren  1894 
Big  1898  maren  bie  ^runbftüiigpreife  infolge  Oon  Slnföufen  ber  S5rauer-  unb 


^)  ©nttüurf  etnci  @efe|c^  Betreffenb  bic  ©tcf)crung  ber  SSaugläuBiger  33erlin  1903. 
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^rennerf^nbüate  enorm  gefttegen  unb  e§  tüurben  baburd)  ungefähr  90  ^/^  oller 
Sogenannten  licensed  houses,  b.  t).  fold^er  §äufer,  für  bte  Streng  gum  (Sc^an!* 
Betrieb  erteilt  Voav,  unter  Kontrolle  ber  genannten  ©^nbüate  gebracht,  ©eitler 
finb  bie  ^ol^en  greife  öerfiiitonnben.  ^ic  33rauer  unb  Brenner  l^aBen  ba§ 
größte  ^ntereffe,  um  an  ben  ©teueraBgaben  f^aren  §u  lönnen,  ben  SSert  ber  ^runb* 
ftücfe  niebrig  gu  l^alten;  fie  erteilen  ba^er  Billige  ,,leases",  jaulen  t)e§l)alB 
Weniger  (Steuern  unb  fi^lagen  ben  5lugfatl  ber  ^ai^t  auf  bie  greife,  tüdä)t  ber 
^äi^ter  für  95ier  unb  33rannttt)ein  ja^lt,  auf.  Wan  fie^t  l^ier  beutliii),  tote  bie 
l^ol^en  @runbftüdg:|)reife  burcf)  bie  ©^^efulation  im  §anbel  mit  ^ier  unb  @pirituofen, 
ni(^t  bur(^  ^obenf^efulation  an  ftc§  hervorgerufen  toaren. 

®en  mitteHofen  (Strohmann  ai§  Bauunternehmer  für  ben  @ro§grunbBefi|er 
giBt  e^  in  Sonbon  eBenfaUg ,  t^^ifd^er  ift  bagegen  ber  mit  nic^it  genügenben  9}litteln 
arBeitenbe  S3aufpefulant  (Jerry  builder),  beffen  @^äbli^!eit  h^^uptfäc^li^  barin 
Befte^t,  ba^  er  um  bie  f)o^m  S3augelber§infen  aufBringen  §u  !önnen,  f(|le^t  Baut 
unb  minbertoertige^  SJlaterial  (Jerry  work)  öerioenbet.  ^er  (Sinf(u§  ber  @pe!ulation 
tritt  hier  alfo  weniger  in  ben  f)oi)tn  9J^iet§)3reifen  jutage,  aU  in  ber  Stenbenj  burc^ 
minbertoertige  Bauart  bie  Baufoften  $u  tjerrtngern.  Beöor  ich  <^^er  auf  bte 
Baufoften  in  (Snglanb  eingehe,  toill  i^  üBer  bie  Baufoftenfrage  üBerhau^t  Berid^ten. 

F.  (Stein  ^)  maä)t  bar  auf  aufmerlfam,  ba^  bie  Baufoften  in  bie  ^erftettungg»* 
!often  beg  (S5eBäube§  (bie  „tec^nifd)en"  Baufoften)  in  Soften  für  (Stra^enaBtretung, 
§erftellung  unb  Unterhaltung,  ^analifation^Beitröge,  (Steuern  unb  fonftige 
Saften,  fdilie^li^  in  bie  au§  finanziellen  £):perationen,  5luf nähme  tion  Baugelb  unb 
§^pothe!en,  h^^^^ührenben  Soften  verfallen.  2)ie  5lBhängigfeit  ber  Baufoften  üon 
Baupolijeilii^en  Borfc^riften,  foJrie  öon  ben  SBohnanf prüfen,  bie  fic^  auf  feiten 
aller  Bet)öl!erung§!laffen  gefteigert  h^^Ben,  üon  ber  reicheren  5lu§ftattung  ber  §äufer 
im  äußeren,  t)on  ben  ßohnerhöhungen,  bie  einen  toefentli^en  ^eil  (Bi§  %  ber 
Baufoften)  aufmachen,  öon  ben  teuer  geworbenen  äJlaterialien,  ift  ni(^t  gu  Be* 
flreiten  unb  bie  gufammenfaffung  aller  biefer  gaftoren  er  giBt  eine  ftetige  (^efamt- 
fteigerung  ber  Bauloften.  3äger  fi^eint  allerbingg  anzunehmen,^)  ba^  bie  (Steigerung 
ber  Söhne,  bie  er  nur  mit  20 — 30^/^  annimmt,  unb  ber  S[Raterialien  burch  ba§ 
Sin!en  beä  Bauunternehmergetoinn^  unb  gef^idtere  Bauausführung  ausgeglichen 
Joirb,  unb  ba§  bie  Baufoften  nur  infotoeit  Urfad^e  ber  SJlietSfteigerung  finb,  als 
fie  einer  Befferen  SBohnungSprobuftion  für  geftiegene  5lnfprü(^e  entf^jrec^en.  ®ieS 
hie^e  bie  Bebeutung  ber  erhöhten  Baufoften  für  bie  SJiietSpreife  boi^  fehr  unter* 
fchä|en  unb  er  giBt  auch  ^-  ^-  toenigftenS  gu,  ba§  bie  Vermehrten  Behörblic^en 
^nforberungen  unb  öffentlich==rechtlichen  Belaftungen  gtoeifeHoS  eine  allgemeine  Ur* 
]ad)t  beS  SteigenS  ber  SJ^ieten  finb. 

^rofeffor  ©Berftabt^)  fonftatiert  eine  erheBliche  Steigerung  ber  greife  ber 
Baumaterialien,  ^tegelfteine,  ßifen,  Bauholj  unb  eBenfo  ber  Söhne  infolge  aUge* 
meiner  Berteuerung  ber  SeBenShöltnng.  ®en  legieren  toeift  er  beSho^B  eine  Be* 
fonbere  Ü^olle  gu,  toeil  bie  (SrfparniS  burd^  mobernen  mafchinellen  BetrieB  Bei  ber 
Bautechnif  in  viel  geringerem  Umfange  antoenbBar,  ift  als  Bei  anberen  (S^etoerBen. 
(5r  räumt  ber  Steigerung  ber  Baufoften  eine  naturgemäße  Berüc^ftd^tigung  Bei  ber 
Erörterung  ber  Urfachen  ber  SJ^ietSerhöhung  ein  unb  Betont  and)  mit  Stecht,  ba§ 
jebe  Slrt  beS  §auSBauS  in  gleidher  Sßeife  burch  bte  Steigerung  ber  9J?aterial)3reife 
unb  5(rBeitSlöhne  Betroffen  toirb.  Sßährenb  ferner  bie  Belaftungen  burdf)  abmini* 
ftratiöe  unb  polijeilidie  Borfdjriften  au^  na^  feiner  9}Jeinung  öon  erheBlid^er  Be- 

S3eri(^t  VI.   Snt.  äBohn.  tongr.  <B.  61. 
2)  2)ie  SSolinunggfraöc  B.  I.  (5.  91. 
")  Snt.  SBoJin.  St'ongr.  S3ertd)t  6.  85  ff. 
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beutung  für  bte  (^runbftücf^toerte  finb,  ©tragen  unb  ^flafterunggfoften,  Baupoliget^ 
Iti^e  33ef^rän!ungen  unb  3Inforberungen  eine  Verteuerung  ber  SJlieten  (BefonberS 
and)  tDegen  ber  f(f)ematif(f)en  93e^anblung  fetteng  ber  S3e^örben)  öerurfai^en,  ^e^)nt 
er  bo(^  ab,  bafe  bie  Vaufoftenfrage  eine  entf(^eibenbe  SSebeutung  für  bie  5So()nung§* 
frage  |abe,  tceil  l^eutgutage  bag  fertige  §aug  ein  $anbelgoBjeft  fei,  beffen  gertig^ 
fteHung  nii^t  bag  @nbe,  fonbern  erft  ben  beginn  ber  SBo^nunggfrage  bebeute. 

2)en  ^xü)alt  ber  SSo^nung^frage  Bilbe  mä)t  bie  §äufer^robu!tion,  fonbern 
ber  ^äufer^anbel,  9Jliet§fteigerung,  ÜBerfüttung  unb  ÜBerfc^uIbung.  SDte 
^u^geftaltung  be§  ^runb  unb  35obeng  fei  beftimmenb  für  bie  gorm  beg  §au§Baue§, 
bie  grage  Jüieöiel  bie  33au!often  beg  §au§6aue§  Betragen,  !omme  faft  gar  ni(^t 
in  S3etra(^t,  fonbern  bie  iDie  e§  im  |)anbel  fte^e.^)  ^ejüglid^  ber  SSerf^uIbung 
BejiD.  ber  @inU)ir!ung  be^  3^n§fufee§  fü!)rt  ©Berftabt  au§,  ba§  Bei  fteigenbem  3tit§fu6 
ni(f)t  ber  SBert  be§  (S^runbftüdg  fällt,  tüie  man  erwarten  foHte,  fonbern  bag  bie 
TOeten  er^ö^t  Jüerben.  Sluc^  xtäjxiü  er  bamit,  bafe  ber  üBÜc^e  BiEigfte  Stit^fug 
t)on  3^/2%  ber  SSergangen^eit  angehöre  unb  4^/o  für  ^»u^iIIarifc§e§^pot^efen  in  Befter 
©tabtgegenb  gega^It  Jüerben  müßten,  eine  SSerteuerung,  bie  lebigUd^  ben  äRieter  treffe. 

hiergegen  ift  §u  Bemerfen,  bag  ©Berftabt  im  3a^re  1902  tvo^)l  unter  bem 
(Sinbruä  ber  golgen  ber  legten  ^rife  geurteilt  l^at.  ®a§  in  folc^en  Sdttn  bie 
@r^öl§ung  be§  ^w^fufe^^  owf  bie  S!}^ieter  jeitir  eilig  aBträljBar  fein  fann,  mufe 
pgegeBen  Serben,  auf  bie  ®auer  aBer  ift  bieg  ni^t  mögli^,  eg  tritt  bann  all^ 
mä§Ii(^  eine  ^Regulierung  ber  SSerte  naii)  bem  neuen  S^it^fiil  ^tn.  ^epglicf)  ber 
§ö^e  be§  3wgfu§eg  ^)at  er  fiii)  geirrt,  ©rfteng  finb  rein  37.2  7o^9^  S^l^ot^^fen  nie 
bie  Siegel  getDefen,  ein  üeineg  5lgio  üBer  bem  9^ormal^Swgfa|  ber  ©taatg^japiere 
ift  für  bie  geftlegung  beg  (SJelbeg  ftetg  gejault  tüorben,  bie  einzelnen  SlBfc^Iüffe 
fc^iüanlen  in  ben  günftigften  Sutten  jtüifi^en  3'7i6  unb  3^/^*^/o,  trä^renb  Bei  ben 
attgemein  ^o^en  äingfä|en  tüä^renb  ber  ^rife  !ur§friftige  ^elei^ungen  fc^toer  ober 
nur  §u  ^o^en  3ingfä|en,  4^/oige  bafür  aBer  langfriftige  §^pot^efen  leidster  §u  §aBen 
iDaren,  toeil  man  an  bem  gtneifeHog  tüieber  finfenben  ^^it^fii§  fwt  bte  f^äteren 
Qa^re  buri^  reditgeitigen  5lBfc§Iuf;  §u  öerbienen  erwartete,  ^iefe  ©ripartung  §at 
fid)  entgegen  ber  (£Berftabtf(i)en  5lnftc^t  erfüllt,  ^ei  ^o^en  3w^fä|en  ()atte  ber 
§augBau  geftodt,  Jüeil  man  Befürchtet  ^atte,  bie  |ö^eren  ßxn^m  jDürben  auf  bie 
^auer  nii^t  auf  bie  SJlieter  aBüJäljBar  fein,  bie  @Berftabtfd§e  5lnfi(^t,  ba§  ber 
j^olje  3ingfu§  o^ne  tceitereg  auf  bie  ^IRieter  aBinäl^Bar  fei,  ift  alfo  burc§  bie  k^tt 
^rife  nic^t  Beftätigt  JDorben. 

^ßrofeffor  ^aumeifter,  ^arlgru^e^)  Bezeichnet  alg  33auart  bie  gemeinfame 
^ir!ung  öon  ßö^en,  SJJaterialpreifen  unb  5lugftattung  unb  Berechnet  (unter  '^txM^ 
fi^tigung,  ba§  nur  ein  ^eil  ber  S3aufläd§e  eineg  (^runbftüdg  gemäg  ber  §ö§e  beg 
(^eBäubeg  BeBauunggfä^ig  ift).  Bei  buri^f^nittlicJ)  BiCCigfter,  mittlerer  unb  teuerfter 
33auaugftattung  bie  ^txf)äitnx^a1)ltn  ber  ^aufoften  per  qm  nach  ^efc^offen 

SSaufoften  ^^xt)a^tm^a^;)Un 
per  qm  §au§grunbri^  ber 

3af)I  ber  ßJefchoffe  Bei  S3au!ofteii 


Btüigfter, 

mittlerer, 

teuerfter 

per  qm 

per  qm 

SSüuart 

@runbrt^ 

1 

60 

120 

210 

1.00 

0.67 

2 

90 

190 

320 

1.53 

0.61 

3 

120 

240 

420 

2.00 

0.57 

4 

150 

300 

500 

2.42 

0.54 

5 

170 

350 

570 

2.80 

0.51 

1)  a.  a.  £).  ©.  86. 

2)  SSertc^t  VI,  ^nt.  2ßol)n.         103  ff. 
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(Sr  jerlegt  ferner  ben  §erfteEunggauftt)anb  in  bie  Betben  Soften  33aupla|  unb 
S3aufoften,  auf  5trBettertt)o^nungen  mit  3  ^tnimern  angetoenbet 


3af)(  ber  @efcf)offe  S3aupla|  per  qm  SSoW^c^c  33au!often  per  qm  SBo^nftäc^c 

1  0.93.  5  =    4.65  m.  0.67.60  =  40.—  9Jlf. 

2  0.67.12  =    8.04    „  0.61.60  ^  35  „ 

3  0.57.19  =  10.83    „  0.57.60  =  34.20 

4  0.50.25  =  12.50    „  0.54.60  =  32.40  „ 

5  0.45.32  =  14.50    „  0.51.60  =  30.60  „ 


unb  !ommt  ju  bem  ©c^Iu§,  bag  (ba  auf  ^runb  ber  S^ottjen  in  ben  S5au!alenberrt 
bie  5tnja§f  ber  ^efc^offe  bie  33aufoften  Bei  |eber  35auart  ungefähr  gtei(^mä§ig  Be»» 
einflugt)  bie  june^menbe  Sai)l  ber  (^efi^offe  ben  ^luftoanb  für  ben  SSaupIa|  in 
bemfelBen  SJia^e  fteigern,  irie  bie  33aufoflen  finfen  b.  ^.  Bei  ber  ^orau^fe^ung, 
ba§  bie  9}iiete  (bie  SSerginfung)  Bei  allen  Sßo^nformen  auf  ben  qm  ber  SSo^nfläc^e 
gleich  gefteHt  ift.  SBa^renb  aBer  ber  S5aupla|  be§  einftöcfigen  ^anfeg  tceit  üor  ber 
(BtaU  ^/lo  (^efamtfoften  an§maä)t,  nimmt  er  Bei  fünfftöcftgen  SD^iet^fafernen 
V3  in  5tnfpruc^,  be^toegen  fei  bie  ^o^unggfrage  üorjug^lDeife  eine  ^obenfrage 
unb  i^r  fei  mel^r  ^etüic^t  al§  ber  ^aufoftenfrage  Beizulegen,  lüä^renb  Beibe  im 
ti)efentli(^en  üon  ber  SSauorbnung  aB^ängen. 

^rof.  $o^Ie^)  hingegen  ift  ber  SD^einung,  ba^  bie  $IRiet§^rei§=»@r^ö^ngen  ju 
einem  fe^r  irefentüc^en  ^eile  i^re  Sur§el  in  bem  Slntoac^fen  ber  (^eBäubetDerte 
^aBen.  ^er  (SieBäubetoert  ^aBe  fi^  analog  bem  33obenti)ert  feit  Mittt  be§  legten 
Sa^r^unbertö  üerbop^elt,  toie  bie  geuerta^en  au^ioeifen;  bie  Sö^ne  für  einen  SJlaurer 
feien  öon  2 — 2.50  Ml  auf  4 — 6  Ml  pro  ^ag  geftiegen.  (5Jenauere§  Seigen  ^er^ 
gleiche  ber  Sö^ne  au§  ben  ^af)xtn  1868 — 1870  unb  1901.  SDie  erfteren  pro 
^ag  =  100  gefegt  ergeBen  für  1901  folgenbe  @ä|e: 

für  einen  SJlaurerpoIier  234 — 263 

getDö^nlic^en  Manxtv  380—439 
-     §anblanger  351—429 
-     -     (Steinmel  200—333 
ätntmermann^gefeEen    251 — 318 

®aBei  l^aBe  fic^  bie  5CrBeit^letftung  feine^toegg  entfpre^enb  tvf)öf)t  noc^  l^ätte 
bie  ^robuftion§te(^ni!  im  ^augetüerBe  toefentlii^e  gortfc^ritte  aufjutüeifen. 

@§  mü§te  ferner  Bei  ber  95eurteilung  ber  Verteuerung  ber  §äufer  bie  Beffere 
5lu§f(^mü(lung  ber  gaffaben,  SSemalung  ber  §au§Pure,  VerBreiterung  ber  treppen, 
VerBefferung  ber  35ekud^tungg='  unb  gei§ung§anlagen,  aEgemeine  Vertuenbung  ber 
^i;apeten,  enbtic^  bie  (Sr^ö^ung  ber  ^analifationg^»  unb  ©tra§enBau!often  Berüii^ 
fi(^tigt  Jüerben.  3ng  (^etoid^t  faEe  ^ierBei  nod)  ber  Umftanb,  ba§  bie  buri^fc^nitt*- 
üc^e  2Bo§nbt(i)tig!eit  ftänbig  aBgenommen  ^aBe.  ^o^le  ^at  fic^  ^auptfäi^li^  auf 
bie  5(u§fü^rungen  unb  95ere(^nungen  SC.  Voigts  ^)  geftü^t,  ber  feine  Unterfui^ungen 
mit  bem  (Sd§(agtt)ort  gefc^loffen  ^at  „bie  2Bo^ung§frage  ift  eine  S3au!oftenfrage 
%  3Soigt  fü^rt  au^,  fc^on  griebri^  ber  (^rofee  ptte  baä  35eftreBen  ge^aBt,  burc^ 
öorjug^toeifen  gac^toerfBau  bie  (^eBäube  in  Berlin  gu  üerBilligen.  ©eit  beginn 
be§  19.  ^o^^^^unbert^  l^aBen  fi^  niä)i  nur  bie  §erftelIung§!often  glei(f)er  Dualität, 
fonbern  md)  bie  Dualität  ber  §äufer  felBft  ^at  fii^  fe^r  gemanbelt.  SDer  Butoac^S  erteile 
au§  ber  Vergleicf)ung  ber  (^efamttüerte  ber  BeBauten  ^runbftüde  1830  238  TOU. 
mxi  Bei  221  mm.  maxi  ober  93%  (S^eBäubemert,  unb  1898  5950  TOH.  Maxt 
Bei  3832  miü,  Maxi  ober  64%  be§  (S^eBäubettierteg.  9^ur  in  ben  (5pe!ulation§- 
perioben  1850—58  unb  1865—1875  trete  ba§  SSai^^tum  be§  (^eBäubeJrertg  gurüd 


^tnd)t  I  b.  305.^.  ©.  171  ff. 
-)  S)er  (giufluB  ber  SSaiifoften  auf  bie  9Htet§pretfe  S3b.  95  SS.  f.  ©05.  ^ol.  339. 
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35otgtg  Tabelle  ^)  über  bte  Steigerung  be^  ^ebäubefteuer-9^u|ung§ü)ert§ 

^,      .  .  @e!6äitbeftcucr='         5tuf  ben  ©intüo^ner  ent= 

feteiieriatir  g^u^ung^trcrt  faHenber  Slnteii  begfetbcn 

1865  20.008  40 

1880/1  97.387  80 

1886/7  119.166  70 

1896/7  826.788  156 

1898/9  977.250  149 

Betüetfc  ntc^t^  für  ben  gufammen^ang  ätüifcfien  TOeten=»  unb  S3oben|)retfen.  2lb^ 
gefe^en  baöon,  ba§  ber  (^ebäubefteuernu|ung§tt)ert  nt^t  §u  allen  Sutten  bem  TOetä«- 
ertrage  gletc^  ober  proportional  anpne^men  fei,  !önne  man  nic^t  erfennen,  toiebiel 
t)on  ber  SOliet^fteigerung  auf  bie  eri^ö^ten  ^aufoften  unb  auf  bte  allgemein  fomfor* 
tablere  95autt)etfe  fomme. 

O^ne  auf  51.  ^oigt§  S5erec^nung§arten  be^  burc^fc^nittlt(f|en  (SJrunbftücfäJoertS 
(©.  345,  348  a.  a.  D.)  unb  ber  §erfteEung§foften  pro  1  qm  SSo^nflöc^e  für  bte 
3a^re  1864 — 1895  (©.  351  a.  a.D.)  einguge^en,  üerbienen  feine  Slu^fü^rungen -) 
be^Ujegen  33ea(^tung,  tüeil  er  befonbere  ^rei^regeln  ftatiftifc^  nac^juireifen  öerfuc^t 
l^at,  beren  9fti(i)tig!eit  ju  prüfen  ^ier  allerbingg  gu  iDeit  führen  iDürbe.  Einige 
feiner  ^onftatierungen  jeboi^  finb  geeignet,  5(uffe^en  §u  erregen.  ©.  220  u.  221 
ftettt  er  5.  feft,  ba^  bei  einem  §o^en  S3obenprei^  öon  130  Tlaxl  pro  qm  im 
^urc^fc^nitt  (toie  ettoa  um  1898  in  ber  teuerften  ©trage  ®§arIottenburg§)  ber 
Ouabratmeter  SSo^nftä^e  bei  einem  5ftödEigen  2öo^n^au§  in  befferer  5lu§fü§rung 
auf  89 — 110  30^ar!  gu  fte^en  !ommt.  Um  biefen  §erftellunggprei§  tDürbe  man 
toeber  ein  fleine§  SSo^n^aug  mit  bbgem  @rbgefc§o§  noc§  felbft  ein  ^ebaube  mit 
Dbergefcf)o6  augfü{)ren  !önnen,  unb  e§  fei  hieran  ni(^t  ber  ^o^e  33obenprei§  f(^ulb. 
Man  !önne  biefen  fogar  au^fc^alten,  inbem  man  annehme,  ba§  ber  S5oben  für 
^leinbauten  unentgeltlich  jur  Verfügung  ftänbe;  t§  trürbe  bann  ber  bloge  S3au 
pro  qm  SBo^nftäc^e  in  befferer  5(u§fü^rung  beim  einftöcfigem  §au§  immerhin  nod^ 
110 — 150,  beim  jtoeiftöiiigen  82 — 115  Maxi  !often,  man  müfete  atfo  §u  einer 
erheblich  fc^Ie^teren  S5auau§fü^rung  greifen,  toenn  überhaupt  ein*  unb  jmeiftödige 
bauten  bei  fe^r  niebrigen  SSobenpreifen  mit  ben  mobernen  (^rogbauten  bei  ^o^en 
95obenpreifen  !on!urrieren  foHten.  ^arauä  folgert  er,  bafe  bie  ^leinbauten  früherer 
Sa^rje^nte  unb  ^a^r^unberte  i^re  ©siften^  nii^t  ben  billigen  SSobenpreifen,  fonbern 
ben  niebrigen  S5au!often  ju  öerbanfen  ^tten. 

SBenn  e§  nun  auc^  51.  SSoigt  gelungen  ift,  barauf  aufmerffam  gu  mai^en 
unb  na(f)§uö)eifen,  bag  bie  ^aufoften  einen  öiel  er^ebüi^eren  Slnteil  on  ben 
TOet^preifen  l^aben  alg  öor  feinen  Unterfu^ungen  angenommen  tourbe  unb  ba§  fie 
befonberg  bei  ber  grage,  ob  §oä)^  ober  ^leinbau  für  bie  ^rogftabt  billiger  burc^* 
fü^rbar  finb,  jugunften  beg  §oc§baug  fprec^en,  fo  ^)at  er  bamit  boc§  nic^t  beriefen, 
ba§  ber  Hinflug  ber  35obenpreife  auf  bie  SRieten  fo  gering  ift,  trie  feine  fe^r  über«» 
geugenb  oerfafeten  Unterfu^ungen  eg  bartun  tooto.  ©r  ^ai  im  toefentü^en  auf 
tatföc^Iic^en  SSer^äÜniffen  fugenb  feftgeftellt,  bag  bie  SSaufoften  ebenfo  toie  bie 
SSobenpreife  er^eblid)  geftiegen  finb,  bafe  bei  ben  augenbüdlii^en  TOet^preifen  ba§ 
öerteuernbe  SJJoment  bei  Slntoenbung  üon  ^leinbau  mel^r  in  ben  S3au!often  liegen 
üJürbe,  aU  in  ben  ^obenpreifen,  unb  ba§  bei  §oc^bau  fid)  bie  ^aufoften  jmar 
and)  öerbilligenb  verteilen  laffen,  aber  ni(f)t  in  bemfelben  Wa^t  toie  bie  iöobenpreife. 


^)  ^.  SSotgt,  ÖJrunbreitte  u.  SBoJinunglfrage  in  S3erltn  ©.  195. 
2)  S)ie  ^obenbeft§öerJ)ättmfje,  2)a§  93au*  unb  2BoJ)nung^tüe|en  in  35erltn  unb  feinen 
SSororten  33b.  94,  §8.  f.  ©oätalpoUtif  ©.  220  ff. 
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@g  tft  ahtx  5u  Beachten,  ba§  unter  S3aufoften  ^luftnenbungen  mit  etnBeredinet 
toerben,  tüetc^e  einmalige  ^opital^anlagen  nid)t  nur  für  biefe§  ie|t  erBaute  gau§, 
beffen  S5auft)ften  in  ben  ^rei§  ber  Unterfuiiiung  gebogen  finb,  au^mac^en,'  fonbern 
auc^  für  jebeg  auf  berfelBen  «SteEe  nad^  5(BBrud)  be^  alten  §u  hantn't)t  §aug 
(g.  ^.  ^'anaIifation^anfd)Iüffe,  @tra§enBauBeteiügung). 

§ätte  21.  Steigt  feine  UnterfucJ^ungen  auf  bie  Sonboner  ^er^ättniffe  Befonber§ 
mit  3ftüfli(^t  auf  bie  bortigen  neueren  $o($Bauten  geftü|t,  fo  tüäre  er  too^I  noc^ 
üBerjeugter  ju  feinem  ©a^  gefommen,  bie  2Bo!§nung§frage  fei  eine  Söaufoftenfrage, 
anbrerfeitg  tDürüe  er  manci^e  feiner  ^reiöregeln  einf(i)ränfen  müffen.  ®a  nac^  all= 
gemeiner  'ännaf)mt  bie  ßonboner  S3obenpreife  nii^t  fo  ^)o^  ftnb,  tüie  bie  SSerliner, 
fo  mü^te  21.  SSoigt,  fall§  aug  feinen  Unterfu^ungen  fic^  fefte  ^rin§i))ien  folgern 
iaffen,  ju  bem  ©(|lu§  !ommen,  ba^  für  ßonbon  bie  S5au!often  in  noc^  l^öl^erem 
Wa^t  au§f(i)laggeBenb  für  bie  bortige  SSo^nöerteuerung  finb,  tüie  für  Berlin,  ^em 
jrirb  jeboi^  öon  ^tlbribge  iDiberf))ro(^en,  bie  Söaufoften  fönnten  auf  leinen  gall  einen 
90^a§ftaB  für  bie  TOeten  Bilben,  benn  Bei  gleichen  S3aufoften  finbe  man  bie  öer«» 
fc^iebenften  TOetö^reife  je  mä)  ben  S5obentt)erten.^) 

Sllbribge  fc§ä|t  im  üBrigen  bie  Verteuerung  ber  S3aufoften  in  ©nglanb  im 
Saufe  ber  legten  25  Qal^re  auf  25—30%  ^-  ^-  ettDa  eBenfo  l^o^  tüie  bie  ber 
S3oben^)reife. 

^ie  im  Vergiet(^  mit  berliner  Ver^ältniffen  mäßige  Verteuerung  erüärt  fi(^ 
tüo^I  barau^,  bafe  bie  englifc^en  Sö^ne  frül^er  auf  ein  ^)ö^)^xt§  S^iteau  famen,  bag 
ein  ^eit  ber  Baumaterialien  (§oI§),  ber  importiert  Jüerben  mu§te,  ftet§  relatiü  teuer 
toax,  bafe  bie  äußere  2lu^ftattung  ber  §äufer  unb  aui^  ber  innere  Vau  fe^r  ein«= 
fa(i)  geBtieBen  finb  unb  ba§  bie  Be^^örbüc^en  5lnforberungen  unb  bie  Beiträge  ju 
ben  (Strafeenaniagen  öiel  geringer  finb  ai§  in  Verün.  SBenn  %  Voigt  toeiter 
folgert,  ba§  ber  @infad§!§eit  ber  Vauart  unb  S^iebrigfeit  ber  Vaufoften  entfprec^ienb 
unb  fic^  gelüiffermafien  banac^  ric^tenb,  in  ©nglanb  bie  Vobenpreife  unb  TOeten 
fiif)  eBenfallg  auf  einem  niebrigen  S^iöeau  l^alten  mußten,^)  fo  f(^eint  bie§  eine 
me^r  gefü^I^mä^ig  Begrünbete  golgerung  §u  fein. 

SBenn  toir  bie  TOeten  Vorläufig  au^er  Slc^t  Iaffen,  fo  jeigt  fi($  aud^  in 
Sonbon,  JDie  bie  Vautoeife  ftd^  ^äufig  ben  Vobenpreifen  einzurichten  gejtnungen 
tft,  jDomit  l§ier  ni^t  Behauptet  ioerben  foH,  ba§  e^  ni^t  and)  toirtfc^aftlid^e  Verkält* 
niffe  giBt,  Bei  benen  \xä)  bie  Vobenpreife  nac^  ben  Vaufoften  rid^ten.  @§  fommt 
baBei  praftifc^  nur  auf  eine  ^atfulation  an  unb  tüeld^eg  3Jloment  bann  fc^üe^üi^ 
bag  ÜBergen)i($t  i)at,  Beftimmen  bie  fonfligen  icirtfc^aftHc^en  Umftänbe.  Sßenn  in 
einer  ÖJegenb  Sonbon§  ber  Vobenpreil  fel^r  ^)0(^  ift,  fo  tüirb  man  bort  feine 
^IrBeiter^äufer  Bauen  fönnen  ober  man  ttiirb,  jDenn  unBebingt  bort  Meiter  unter* 
geBra^t  irerben  müffen,  bie  Vaufoften  pro  SSo^nung  mögüd)ft  niebrig  §u  geftalten 
fud)en  unb  §u  §oc^Bau  üBerge^en  tt)ie  bie^  in  Sonbon  tatfäc^lii^  gefc^e^en  ift. 
51.  Voigt  felBft  ^at  fel§r  ri^tig  aufgeführt,  bafe  ber  ^od^Bau  aud§  bie  Vaufoften 
pro  SBo^nung  bur(^  Verminberung  bef  Slnteilf  ber  Soften  für  bie  einzelne  SBo^nung 
an  ber  (Stragenfrontlänge  unb  fonftige  Verteilung  einmaliger  Einlagen  auf  mehrere 
SKo^nungen  öerBilligt,'^)  bafe  aBer  bie  ©rfparnif  am  Vobenpreif  burdC)  §o(f)Bau  eine 
Bebeutenbere  ift,  f(^eint  ganj  Befonberf  au§  ben  Sonboner  neueften  SJla^nahmen 
heröorjuge^en,  bereu  ^^enbenj  §o(^Bau  Bei  teuerem  Voben  unb  §inauft3erlegung 
bef  ^leinBauS  in  bie  Bittigen  IänbIicC)en  (S^egenben  um  bie  ^taU  ift. 


1)  33erid)t  VI  ^nt.  aBoJm.^tongrcffe^  ©.  522. 

2)  5)er  einflufe  ber  SSaufoftcn  auf  bie  9Jitctgpretfe  33b.  95  ^.  f.  ©og.  ^ol.  6.  359. 
»)  ^b.  94  SSerf.  für  ©oj.  ^ol.  ©.  216. 
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51.  SSotgt  mag  aucö  bartn  recf)t  §aBen,  ba§  famtäre  unb  äft^ettf(^e  (^rünbe 
Bei  ber  SSeränberung  ber  S5auart  eBenfaH^  mitfprac^en  e§  ^tefee  aBer  ben  ^aupt- 
grunb  gerabeju  überfe^en,  icenn  man  eine  fo  tüefentltc^e  Umformung  ber  ganzen 
SBautDetfe  üorsügli^  auf  btefe  (SJrünbe  unb  ntc^t  auf  bte  ^o^en  S3oben^retfe  jurücf* 
jufu^ren  üJoHte.  ^a§  man  in  Sonbon  ben  §oi^Bau  fanttär  für  beffer  ^ätt,  al§ 
bte  jufammengerüdte  gorm  be^  ^IeinBau§  in  ben  Arbeiter ötertelg  tft  fd^on  öor^er 
Berichtet. 

SE)a§  ^tx^)aitm§  ber  S5au!often  ju  ben  SSobenpretfen  in  Sonbon  tft  fe^r  tüentg 
fontrolIterBar,  einmal  ber  öerfc^iebenen  95auarten  megen  unb  bann  meil  bie  re^t^ 
lic^e  gorm  be§  ^efi§e§  (bie  ^auer  ber  Lease)  bei  jebem  einzelnen  ^runbftüd  berüd^ 
ft(^tigt  merben  mü§te.  ^ie  S^^^^^,  tceld^e  au§  ßanbermerbungen  unb  5Reubauten 
ber  ß;ountt)bel^örbe  vorliegt,  finb  ebenfalls  nii^t  rec^t  geeignet,  ein  üareg  33ilb  ju 
geben,  fie  enthalten  ^in  unb  mieber  abnorme  Proportionen,  inbeffen  ift  nadj  ben 
eingaben  be^  S5eric^t§  be^  „County  Council"  öon  1902/3  ©.  40  ba§  am  ^äufigften 
üorfommmenbe  ^er^äüni^  burc^fd^nittli^  ba§  öon  1  be§  33obentt)ert§  §u  5  ber 
93aufoften. 

®a§  groge  5lreal  um  Sonbon  unb  bte  ßeid^tig!eit  ber  5Iu§be^nung  ber  SSau«- 
tätigfeit  bei  minbericertiger  Bauart  über  meite  glä^en  ^at  eine  allgemeine  ^Jliebrig* 
l^altung  ber  greife  im  Jreiteren  Umfreife  um  Sonbon  gezeitigt,  ^ort^in  i^re 
SBo^nungen  §u  öerlegen  reii^en  bie  TOttel,  bie  ber  Weiter  für  ga^rten  auföjenben 
fann,  meifteng  boc^  nic^t  an§.  ^ie  ^eftrebungen  ber  ^e^örben  in  neuefter  Seit  ge^en 
allerbingg  ba^in,  mit  §ilfe  ber  SSerfel^r§mitteI=^efelttf^aften  ben  befferen  5lrbeiter 
(in  2 — 3  3tttittier-(s:ottage§)  in  biefen  iRat)on  ju  bejentraÜfieren,  ber  (Srfotg  mirb 
ab^utoarten  fein,  gür  ben  TOttelftanb  bagegen  ift  bort  billige  Sßo^ngelegen^eit 
öor^anben,  bie  TOeten  ober  Zaditen  für  4,  5  unb  ßjimmrige  ß^ottageg  betragen 
burc^f^nittlicf)  bie  §älfte  big  Sö^ieten,  bie  Seute  in  ä^nlic^er  ^ermögenl«' 

läge  in  SSerlin  für  (Stagenmo^nungen  mit  ber  gleichen  5ln§a^l  S^wimer  gu  jaulen  :§aben. 

©inen  großen  ©influg  auf  bie  S3au!often  übt  ferner  bie  'iSau"  unb  Sßo^njreife 
au§,  je  nac^bem  biefelbe  allgemein  eingeführt  unb  im  ^ebrauc^  ift,  ober  nur  an^nai^m^" 
tDeife  jur  5lnlDenbung  !ommt.  ®ie  öer^ältni^mä^ig  menigen  @tagenmietg!§äufer  für 
bie  befferen  klaffen  im  Innern  Sonbon^  toeifen  35.  alle  öiel  ^ö^ere  TOet^preife 
für  ©tagentDol^nungen  (flats)  al§  bie  gleiten  SSo^nungen  in  S5erlin  unb  aU  bie 
ß^ottageg  in  ben  5lu§enbiftri!ten  mit  ber  gleichen  StKimer^a^I  ouf,  mä^renb  man 
bo(^  mit  S3ejug  auf  bie  le|teren  annehmen  fönnte,  ba§  bie  öerf^ieben  ^ö^eren 
S5obenpreife  fic^  bur(5  §o^bau  im  gnnern  auSgleid^en  follten.  9Jlan  ift  eben  auf 
©tagen-SBo^n^äufer  mit  Drnamentif,  breiten  5lufgängen  unb  ^i;reppenfluren,  ^arfett" 
fugböben,  rei(^em  gimmerbeto-  unb  SBanbf^mud  in  Sonbon  nic^t  eingearbeitet, 
unb  folc^e  Slufmenbungen  erf orbern  meiften^  auc^  bie  SSermenbung  öon  teuerem 
importierten  93iaterial. 

®a6  aber  auc^  bei  einfa(^fter  Bauart,  be^  fünf  ©tod  ^oä)  gebauten  SJlaffen^ 
mietg^aufe^  bie  33 au! oft en  noc^  öormiegenb  bie  TOeten  verteuern  fönnen,  bemeifen 
bie  legten  35auten  ber  ^eabob^-tSttftung  im  ©üboften  Sonbon^. 

^ie  für  ein  gi^^mer  auf  2  sh.  9  d.  unb  für  jmei  Stwiniei^  ouf  6  sh.  6  d. 
feft  normierten  SRiet^fä^e  für  Seute  mit  ungefähr  22  (Schilling  SSoi^enlo^n  reichen 
§ur  SÖedung  ber  3Ser§infung  nic^t  me^r  au§,  ba  bie  93aufoften  fi^  üon  84  £  pro 
Simmer  1883  auf  119  £'  —  1889  unb  138  £'  —  1901  verteuert  ^aben.  man 
^at  burc^  bag  §erabfe^en  ber  ©teuern  (rates  unb  taxes)  für  biefe  (SJebäube  (burc^ 
befonbere  ^arlament^befi^lüffe)  abju^elfen  gefuc^t.^) 


1)  Säger,  äBo^nungsfragc  II  (S.  291. 
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gür  ben  %\)pn§  etne§  fünfflödtgeti  SlrBettermtet^^aufe^  für  400  ^erfonen 
mit  einem  9^ormaImiet§fa|  öon  2  sh.  9  d.  bi§  2  sh.  10  d.  Jüö(^entli^  pro  SSo^it- 
räum  ift  ba^  ftnanjieHe  ^ubget  öon  ÜtoBert  SßiHiamg,  SJlilglieb  beg  Sonboner 
,,County  Council"  mitgeteilt  tt»orben>)  @g  U)trb  l§ier  in  ben  |)auptpoften  tüieber* 
gegeben: 

^ie  33rutto-TOetgeinna:§me  Betrögt:  £  1456.0.0 

S)ie  Slu^gaBen  Beftel^en  aug: 
(Steuern  (ca.  Vi  beg  ^i^wtto-^iet^ertrageg         £  330.12.10 
SSerginfung  öon        1620  ^obenprei^ 
16750  ^aufoften 

Sufammen  ^  18370  ^u  3  ^  551.2.0 

Slmortifation  in  59  ^a^ren  mit  2^1^^"^/^  p.  a.  ^  139.9.9 
@ag=»,  SBofferöerf orgung  unb  fonftige  Unter^altung^^ 

fotüie  ^eriDdtunggfoften  ^  434.15.5 


Xotai    £  1456.0.0       £  1456.0.0 


%\t  ^aufoften  erforbern  an  ^erjinfung  (mit  bem  je^nfadien  S3etrage  be^  93oben* 
toertg  angefe^t),  faft  ein  drittel  ber  bieten  [ß>  ^anbelt  ft(^  um  projeüierten 
§oc§5au  auf  möglid^ft  BiEigem  3:;errain  au^er^alB  unb  ni(^t  um  ©anierung^Bauten 
ber  County  im  Snnern  ber  ©tabt).  %oS>  toic^tigfte  an  ben  Beiben  legten  ^eif|)ielen 
ift  iebo(^,  ba§  fie  un§  üor  klugen  führen,  toie  bie  Be^örbli^en  praftifc^en  9Jla6= 
nahmen  ber  SSo^nunggöerf orgung  ber  5trBeiterBeööl!erung  in  Sonbon  in  ein 
@tabium  geraten  finb,  in  bem  nic^t  unter  allen  Umftänben  unb  mit  großen 
:pefuniären  Opfern  SSol^ngelegen^eit  gef^affen  toirb,  Jüie  toir  eg  Bei  ber  ©anierungg* 
Bautätigfeit  gefe^en  l^aBen,  e§  ü)irb  öielmel^r  ein  ben  5lrBeitertt)0(^en* 
ein!ommen  unter  S5erüdfi(^tigung  ber  5lBgaBen  an  (Steuern  unb  5luggaBen  für 
gal^rt  angepaßter  9Jliet§fa|  pro  SBoc^enraum  §ur  (^runblage  ber  S^au^» 
Bere(i)nung  gemadfit,  unb  e§  !ann  unb  foU  nur  bann  geBaut  toerben,  irenn  ba§ 
^efamtfalfül  ber  Soften  "tomi  in  ©inflang  ^u  Bringen  ift.  @g  tcirb  alfo  bamit 
auggebrücft,  baß  t%  gleii^gültig  BleiBt,  toelcJien  Slnteil  bie  einzelnen  3luggaBen 
an  bem  ^oftenanfii)lag  §aBen,  tcenn  nur  nii^t  bie  ^ren^e,  toeli^e  für  bie  (^efamt* 
auggaBen  gebogen  ift,  üBerf (^ritten  mirb. 

G.  hiermit  Berühren  iüir  bie  grage,  intoietoeit  bie  tüirtf(f)aftli(^e  SeiftungS* 
fä^ig!eit  ber  too^enben  33eüölferung  bie  (S^runbftüd^preife  unb  bie  TOeten  ^u  Be* 
ftimmen  imftanbe  ift. 

gurüdfe^renb  ju  ben  legten  ßonboner  33eifpielen  muffen  toir  meiter  barauä 
entnel)men,  baß  erft  bann  eine  ©rl^ö^ung  ber  W\t\%\t%t  pro  Sßo^raum  ertoogen 
tDerben  foll,  tt)enn  auf  feine  SSeife  bag  Mfül  Bei  ben  gegeBenen  9J^iet^fä|en  fid) 
al§  praftif^  burcjifü^rBar  eröJeift,  ober  toenn  bie  fonftige  ioirtfi^aftlic^e  Sage  beg 
SlrBeiter^  baju  Berechtigt.  S3ei  gefunber  ©nttoicflung  müßten  biefe  Beiben  SOlomente 
jufammenf  allen. 

3näU)ifd)en  aBer  muß  öerfuc^t  merben,  bie  2Bir!ung  teurer  35obenpreife  burd^ 
Slnmenbung  anbrer  S3auart  §u  paraltjfieren,  ben  SSorteil  Billiger  S3obenpreife  burc^ 
ßanbl)augBau  au^junu^en,  praftifc^  unb  rec^nerifc^  fc^mierig  bur(^äufü§renbe  S3auten 
burc^  (Steuernai^läffe  (ügl.  ben  lelterträ^nten  ^eaBobt)='S3au),  @rfparni§  üon  S^er- 
iraltunggfoften,  §eraBfe^ung  ber  5lmortifation§raten  ober  be§  ^in^fußeg,  tt)ie  öon 
SBilliamä  Beri(f)tet  toirb,^)  §u  ermöglichen.    Slnbererfeitä  Bemerfen  toir  üBeraK,  toie 


^)  S3erid)t  6.  ^nt.  SSolin.-^üngr.  ©.  566. 
■-)  a.  a.  £).  (5.  567. 
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bie  SSobenBefi^er,  93auar5ctter,  90^aterianteferonten,  fotoie  fte  erfennen,  ba^  günfttge 
^ßorbebingungen  bie§  gulaffen,  t^rem  5lntetl  an  ber  2Bol§nung§^robu!ttoti  ben  gröfet* 
tnögltd^en  Störtet!  jujiitDenben  üerfud^en. 

^tefeg  ilaxt  SBtIb  tjon  ber  TOttotrIung  ber  Bei  ber  2Bo^ung§probu!tton  in 
S5etrad§t  fommenben  gaftoren  öertütfd^t  fttf),  foBalb  jDir  e§  unterlaffen,  öon  einem 
feften  äJliet^fa^e  nai^  bem  @in!ommen  be^  S!Jlieter§  au^^uge^en. 

3e  naä)  bem  Älima  be^  Sanbe^,  bem  ^olf^ttio^lftanbe,  ben  SeBen^getüol^n* 
]§eiten,  ben  ©itten  nnb  ©eBrän^en  tüirb  biefer  ©a^  einen  größeren  ober  fleineren 
S3rud^teil  be^  (Sinfommen^  au§ma(^en  bürfen. 

gerner  iuirb  innerhalb  eine^  SSoIfeS,  einer  (Biai)i  ber  auf  bie  SSo^nung 
öertDenbenbe  ^ru(jteil  be§  @in!ommen§  Bei  ben  üerfc^iebenen  Vermögens-  unb  ^e* 
ruf^flaffen  nid)t  berfelBe  fein. 

3e  größer  ba§  ©infommen  tft,  befto  leii^ter  ift  e§,  ^)o^)t  5Iu§gaBen  für  bie 
Sßo^nung  burc^  @inf(^rän!ung  ber  anbern  5luggaBen  au§juglei(^en,  Bei  fleineren 
(^infümmen  ift  bie§  fc^tüieriger,  Bei  fleinften  öielfac^  unmöglich,  o^ne  ba§  bie  für 
bie  mirtfcfiaftiic^e  ^ebürfni^Befriebigung  nottoenbigen  TOnbeftforberungen  in  irgenb 
einer  Sßeife  nid£)t  erfüllt  jDerben.  allgemeinen  jeboc^  tüirb  bie  tüirtfc^aftü^e 
Seiftunggfä^igfeit  ber  SSo^ung^Bebürftigen  au^fc^IaggeBenb  fein. 

^ag  )Drimäre  SJioment  für  bie  95oben^)reife  ftnb  bie  TOeten  ober  ber  fonftige 
Ertrag,  nic^t  ber  ^obenioert  an  fic^.  ®er  S5obentt)ert  fte^t  in  2Bed)feIBe§te{)ung 
^u  ber  tedinifc^en  unb  mirtfcf)aftti(f)en  S3enu|Barf eit.  ^tt)tv  ber  Sßo^nunggfategorien 
entfpric^t  eine  me^r  ober  tceniger  eng  umfiiirieBene  Sa^iun^§^ä^)XQlüt  ber 
HJlieter  für  eine  Beflimmte  §ö()e  ber  SO^ieten,  jebem  gef(^äftlid)en  S^ede 
eine  me^r  ober  minber  Beftimmte  Sf^entaBitität  be^  Betreffenben  Unterne^^meng;  nic^t 
tDetI  ber  SSobentcert  fteigt,  fteigen  bie  SO^ieten,  fonbern  totxl  ein  §öi)erer 
SiJ^ietg ertrag  gu  erzielen  ift,  ftellen  fic§  bie  33obenmerte  auf  bie  bem  ©rtrag 
entfprec^enbe  §ö|e. 

Dr.  @tein^)  ftü|t  biefe  SJ^einung  eBenfaHS.  ^er  S3oben  finbe  feinen  aug* 
f(f)Iieyi(^en  Sßert,  bag  §aug  ben  tDefentlid)ften  %ül  feinet  Sßertes  in  il^rer 
^ülainx  ai^  SflentenqueHen,  i^r  Ertrag,  ber  mögliche  ober  tatfä(^Iic§e,  Beftimme  i^ren 
SBert ;  bie  HJliete  regele  ben  ^obenjoert,  fei  aBer  felBft  Beftimmt 
burd^  5IngeBot  unb  9^a(^frage. 

^rofeffor  gucf)§^)  l^at  gtei^faH^  feftgefteUt,  ba§  ber  ^rei§  be§  unBeBauten 
^obeng  fic^  na^  feiner  3lu§nu|unggmögü(|feit  in  Ie|ter  ßinie  richtet,  er  unter«- 
fcJieibet  aBer  natürliche  b.  allgemein  iDirtf(^aftÜ^e  unb  fünftli(^e  SJlomente  unb 
toeift  ben  le|teren,  nämü(^  ben  S3auorbnungen,  bem  35eBauung§ptane  unb  ber 
©pefulation  augfc|taggeBenbe  ^ebeutung  ju,  ein  ©tanb^unÜ,  ben,  toie  mir  fa^en, 
Befonber^  ©Berftabt  unb  ^aul  SSoigt  üerfecJiten. 

3m  (^egenfal  ju  Ie|teren  meint  ^rof.  $o^le,^)  e^  fei  anzunehmen,  ba§  bie 
^erBefferung  ber  (Sinfommen^üerhättniffe  im  allgemeinen  noch  fchn^I^ei^  f^^ 
gegangen  ift,  al§  bag  3:eurertoerben  ber  SSolhnungen.  @r  Bejie^t  fi(^  auf  üergleii^enbe 
Unterfudjungen,  bie  in  Seipjig  1885  unb  1900  barüBer  angeftellt  ftnb,  melcfien 
Anteil  am  ©infommen  bie  TOete  ^aBe.  ®ie  ^^aBeHen  ergaBen  eine  SlBnal^^e  biefe^ 
^nteilg. 

®ie  oorftel^enben  ^ugfü^rungen  finb  fomo^I  für  S3ertin  al§  für  Sonbon 
antoenbBar.    i)a^  in  Sonbon  allgemein  ein  geringerer  S3rudhteil  beö  @infommen§ 


1)  3Sertd)t  1.  hm.  SBoJin.-S^ongreB  @.  430. 

2)  a.  a.  D.  ©.  616. 

3j  (S.  174  1.  btfd}.  SBol)n.-tongre^. 
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auf  bte  TOete  refp.  ba§  2öo!§n^au§  öertoanbt  mirb  al§  in  35erlm  erflärt  fid§  etneS* 
tetIg  baraug,  bafe  bte  ßetftung§fä§tg!ett  ber  3)lteter  bur^  bte  l^o^ett  (Steuerjuf erläge 
(rates)  Bereite  in  anberer  SSeife  jiemlic^  angef^jannt  ift,  anbernteil^  aber  auä)  au§ 
ben  ftoatif(^en  ^er^ältniffen,  au§  SOSol^nfitte  unb  S5rau(f),  au§  ber  äufeerlicf) 
f^mudlofen  5lrt  ber  gäiifer,  toie  au§  ben  öer^ältni^mägig  geringen  Be^örbUi^en 
5Inforberungen. 

^ie  Bobenreformer  ^pflegen  ben  Sufcittiittenfiang  jtüifc^en  ©infommen  unb 
SJliete  SU  Beftreiten,  fie  Bel^au^ten,  bag  ßo^nfteigerungen  fofort  öon  ben  TOet§* 
fteigerungen  abforBiert  toerben  iDürben^)  unb  fomit  ni(|t§  jur  Söfung  ber  SSo^n* 
frage  Reifen  fönnten.  g^re  SSeftreBungen  nac^  Umformung  beg  33übenBefi|e§  finb 
fojia(^>oütifc^er  9^atur,  eine  (5inBe§ie§ung  berfelBen  in  tDirtf(|aft§ö)iffenfc§aftIic^e  ©r-» 
tüägungen  jeitigt  ba^er  leicht  Un!Iarl^eiten  unb  gegenfä|lid§e  5luffaffungen,  toie 
üBer^an|)t  bie  ^erquidung  be§  tciffenf^aftliii)  ju  erforfd^enben  SSo^ungg^roBIemg 
mit  ber  fojialpoütifd)  gu  Bel^anbelnben  SSo^nunggfrage  too^l  bie  §aupturfac§e  ba* 
für  ift,  baß  bie  äJletnungen  üBer  bie  grunblegenben  fragen  noä)  fo  Jreit  au§* 
einanber  ge^en. 


^)  t)Ql  b.  '^ama\^tz,  SSeric^t  1.         Sßol^n.^^ongre^  ©.  354  ff. 


©^jestalbruderct  für  ©iffertationeu,  Dtobert  5Jio§fe,  SBorna^Sei^Jäfg. 


fetner  @§efrau  genrtette  geb.  SSoutta,  Bin  am  9.  "äpxil  1869  §u  ^tljit  geboren, 
eöangeüfc^er  Üleligton. 

SfJletne  @c§ulbilbung  geno§  auf  bem  (S^^mnafium  metner  ^aterftabt,  ba§ 
t^  1889  mit  bem  3engnt§  ber  9^eife  öerlie^,  um  gunädift  Kaufmann  gu  iüerben. 
^on  1894  Big  1898  ftubierte  xd)  an  ber  S5erliner  Uniöerfttöt  ©taatgjDiffenfd^aften. 
SJleine  ße^rer  maren  bie  Herren  ^rofefforen  SSagner,  ©c^motCer,  (gering, 
von  ^l:reitf^!e ,  fReinl^oIb  unb  Dr.  DIbenBerg,  Dr.  öon  Kaufmann,  Dr.  ^aftrom, 
Dr.  öon  SBendftern,  Dr.  öon  §alle.  ©eitler  Bin  xd)  Seiter  be§  SSerliner  93ureau§ 
ber  englifi^en  'äntDoitt  ^lunfett  unb  ßeaber,  Sonbon.  (Sin  Slufent^olt  t)on  neun 
SJionaten  in  9^t)rbameri!a  fojüie  l^äufige  ^Intüefen^eit  in  ßonbon  regten  mii^  §u 
tjorfte^enber  SlB^anblung  an,  toeld^er  ic§  tueitere  SlrBetten  auf  tDirtfc^aftgtciffen«» 
fc^aftli^em  ÖJeBiet  folgen  ju  laffen  gebenfe. 


